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I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése

Jelen előterjesztésben a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: 
Önkormányzat) tulajdonában álló üres lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésére teszünk javaslatot.

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. Lakásgazdálkodási, illetve Helyiséggazdálkodási 
Irodájával folytatott egyeztetés alapján az alábbiakban megnevezett ingatlanok elidegenítés 
érdekében átadásra kerültek, mivel azokat bérbeadás útján nem lehet hasznosítani, bérbevételükre 
nincs igény.

A versenyeztetési eljárások közül az üres lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre az árverés 
megtartását tartjuk a legcélravezetőbbnek, mivel az elmúlt évek tapasztalatai alapján az árveréseken 
elért vételárak magasabb bevételt eredményeznek más versenyeztetési eljárásokhoz képest, továbbá 
az ingatlanok értékesítésére vagy bérbeadására kiírt pályázatok rendszerint eredménytelenül 
zárulnak, azaz általában nincs jelentkező az eljárások nehézsége és időbeli elhúzódása miatt.

Az ingatlanok címei és az értékbecslésben megállapított likvid forgalmi értékük:

1. A Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2. szám alatti, 34802/0/A/3 hrsz-ú, 36 
m2 alapterületű, az ingatlan-nyilvántartásban 1 szobás lakásként megjelölt, a valóságban 
lakásként nem hasznosítható helyiség, likvid forgalmi értéke 2.850.000 Ft (79.166 Ft/m2) a CPR- 
Vagy ónért ékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as években épült ház alagsorában helyezkedik el, a belső udvar felől 
megközelíthető. Belmagassága 2,70 m, falain jelentős mértékű felvizesedés, vakolatmállás és 
salétromosodás látható. A helyiségbe ideiglenes fa lépcsőn lehet lejutni, lépcső nincs. Állapota 
romos, felújítása jelentős anyagi beruházást igényel. Közmüvei újra építendők. Összességében a 
lakás műszaki állapota gyenge.

2. A Budapest VIII. kerület. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3. szám alatti, 34802/0/A/4 hrsz-ú, 34 
m2 alapterületű, az ingatlan-nyilvántartásban 1 szobás lakásként megjelölt, a valóságban 
lakásként nem hasznosítható helyiség, likvid forgalmi értéke 2.710.000 Ft (79.705 Ft/m2) a CPR- 
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Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as években épült ház alagsorában helyezkedik el, a belső udvar felöl 
megközelíthető. Belmagassága 2,70 m, falain jelentős mértékű felvizesedés, vakolatmállás és 
salétromosodás látható. Alaprajz szerint több helyiségre (konyha, szoba, előszoba) osztott, 
állapota romos, felújítása jelentős anyagi beruházást igényel. Közmüvei újra építendők. 
Összességében a lakás műszaki állapota gyenge.

3. A Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. szám alatti, 34802/0/B/l hrsz-ú, 27 
m2 alapterületű, az ingatlan-nyilvántartásban 1 szobás lakásként megjelölt, a valóságban 
lakásként nem hasznosítható helyiség, likvid forgalmi értéke 1.740.000 Ft (64.444 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as években épült ház alagsorában, a lépcső alatt helyezkedik el, a 
belső udvar felöl megközelíthető. Belmagassága 2,64 m, falain jelentős mértékű felvizesedés, 
vakolatmállás és salétromosodás látható. Bejárata előtt csatorna csővezeték került kiépítésre, így 
jelen állapotában a bejutás nem lehetséges. Értékesítése a szomszédos, alagsor 6. szám alatti 
helyiséggel együtt indokolt a bejutás biztosítása érdekében. Állapota romos, felújítása jelentős 
anyagi beruházást igényel. Közmüvei felújítandók. Összességében a lakás műszaki állapota 
gyenge.

4. A Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6. szám alatti, 34802/0/B/2 hrsz-ú, 22 
m2 alapterületű, az ingatlan nyilvántartásban 1 szobás lakásként megjelölt, a valóságban lakásként 
nem hasznosítható helyiség, likvid forgalmi értéke 1.770.000 Ft (80.454 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as években épült ház alagsorában helyezkedik el, a belső udvar felől 
megközelíthető. Belmagassága 2,64 m, falain jelentős mértékű felvizesedés, vakolatmállás és 
salétromosodás látható. Bejárati ajtaja aládúcolt. Állapota romos, rendkívüli módon lepusztult, 
felújítása jelentős anyagi beruházást igényel. Közmüvei felújítandók. Összességében a lakás 
műszaki állapota gyenge. Értékesítése a szomszédos, alagsor 5. szám alatti, ingatlan-nyilvántartás 
szerint lakás megnevezésű helyiséggel együtt indokolt, az alagsor 5. szám alatti ingatlan 
megközelítésének biztosítása érdekében.

5. A Budapest VIII. kerület, Bezerédj utca 13. III. emelet 22. szám alatti, a valóságban lakásként 
nem hasznosítható pinceszinti helyiség, 34671/0/A/l hrsz-ú, 125 m2 alapterületű műhely helyiség 
likvid forgalmi értéke 10.890.000 Ft (87.120 Ft/m2) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 
2023. február 28. napján készített és Bártfai László független szakértő által 2023. március 14-én 
jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház negyedben, az 1890-es években épült 
kétemeletes sarokház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról közvetlenül megközelíthető. 
Bejárati ajtaja 173 cm magasságú, fém szerkezetű. Ablakai fix fémráccsal védettek. 
Belmagassága 2,69 m, több helyiségre (műhely, raktár, mosdó, WC) osztott. Falai vakoltak, 
festettek, csempézettek, vakolatlemállás és salétromosodás nyomai látszanak. Padozata beton, 
PVC. Közműrendszere gáz kivételével kiépített, mérőórák nincsenek. Összességében az ingatlan 
műszaki állapota gyenge, felújítandó.

6. A Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca 14. szám alatti, földszinti, 35977/0/A/9 hrsz- 
ú, 41 m2 alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke 6.320.000 Ft (154.146 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház belső udvarának földszinti részén helyezkedik 
el. Bejárati ajtaja 215 cm magasságú, átlagos belmagassága 270-280 cm. Falai vakoltak, részben 
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csempézettek, jelentős mértékű vizesedéssel, padozata töredezett beton. A födémszerkezet acél 
tartógerendái látszanak, rozsdásak. Közműrendszere felújítandó, mérőórák nincsenek. A 
szomszédos, 10-es albetétbe átjárás van kiépítve. A helyiség jelen állapotában iroda funkcióra 
nem használható. Összességében az ingatlan műszaki állapota romos, teljes felújítást igényel.

7. A Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca 14. szám alatti, földszinti, 35977/0/A/10 hrsz- 
ú, 69 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 8.880.000 Ft (128.695 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház belső udvarának földszinti részén helyezkedik 
el. Bejárati ajtaja 200 cm magasságú, átlagos belmagassága 280 cm. Belső tere több, egymásból 
nyíló helyiségre osztott. Falai vakoltak, részben csempézettek, jelentős mértékű vizesedéssel, 
padozata simított beton. A födémszerkezet acél tartógerendái látszanak, rozsdásak. 
Közműrendszere felújítandó, mérőórák nincsenek. A szomszédos, 9-es albetétbe átjárás van 
kiépítve. Összességében az ingatlan műszaki állapota romos, teljes felújítást igényel.

8. A Budapest VIII. kerület, II. János Pál pápa tér 2. szám alatti, pinceszinti, 34696/0/A/2 hrsz- 
ú, 70 m2 alapterületű műhely helyiség likvid forgalmi értéke 5.870.000 Ft (83.857 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 9. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Népszínház negyedben, az 1910-es években épült ház alagsorában helyezkedik el. Bejárata utcai, 
meredek fa szerkezetű, életveszélyes lépcsősoron át megközelíthető. Átlagos belmagassága 2,80 
m. A helyiségben jelentős mennyiségű beázás okozta hordalék halmozódott fel, amely jelenleg a 
helyiség 2-3 m2-es területét 3-4 cm vastagon beteríti. Falai vakoltak, meszeltek, padozata 
burkolatlan betonaljzat. Fűtése és melegvíz ellátása nem megoldott, kiépített vizes helyisége 
nincs. A helyiségen futnak keresztül a mennyezet alatt függesztve a társasház csatornavezetékei. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, teljes felújítást igényel.

9. A Budapest VIII. kerület, Kiss József utca 10. szám alatti, pinceszinti, 34698/0/A/l hrsz-ú, 62 
m2 alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 5.080.000 Ft (81.935 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 14. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Népszínház negyedben, az 1920-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Az utcai 
bejáraton keresztül meredek fém lépcsősoron keresztül megközelíthető az üzlettér, amelyből 
ablaktalan raktárhelyiség érhető el. Belmagassága 2,9 m, falai vakoltak, festettek, padozata 
kerámia lapokkal burkolt, helyenként vizesedésre utaló felületi elszínesedés látható. 
Közműrendszere nincs kiépítve. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó.

10. A Budapest VIII. kerület, Korányi Sándor utca 10. szám alatti, pinceszinti, 36040/0/A/44 hrsz- 
ú, 119 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 8.380.000 Ft (70.420 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 14. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról nyílik, 
meredek lépcsősoron megközelíthető. Bejárati ajtaja és a homlokzati síkon elhelyezett nyílászárói 
fém szerkezetűek. Belső tere több helyiségre osztott, falai eredetileg vakoltak, de sok helyen 
lemállott, a nyers tégla látszik. Átlagos belmagassága 2,72 m. A villany és víz közmű kiépített, 
mérőórák nincsenek. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, teljes körű felújítást 
igényel.

11. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 3/B. fölszint 12. szám alatti, 36078/0/A/27 hrsz-ú, 32 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 6.070.000 Ft (189.687 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 14. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az



Orczy negyedben, az 1890-es években épült ház utcafrontján helyezkedik el. Belmagassága 3,60 
m, falai festettek, padozata cementlap és szőnyegpadló. Gipszkarton válaszfalakkal iroda és WC 
került kialakításra. A WC-ben 5 literes villanybojler találgató. A raktári részben 2. ablak alatt egy 
kb. 70 cm magas beton található, ami az utca felöli pincelejáróként funkcionált, azonban már 
befalazásra került. A villany és víz közmű kiépített, mérőórák vannak. Összességében az ingatlan 
műszaki állapota felújítandó.

12. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 12. szám alatti, pinceszinti, 35893/0/A/l hrsz-ú, 113 m2 
alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 7.660.000 Ft (67.787 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház alagsorában helyezkedik el, OSB lappal lezárt 
bejárata utcafronti, bejárati magassága 1,6 m. A helyiségbe rossz minőségű falépcsőn lehet 
lejutni. Belmagassága 2,64 m, falai vakoltak, padozata beton. Belső tere 3 tárolóra és egy irodára 
tagolt. Közműrendszere nem kiépített. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, 
felújítandó. A tulajdonostársakat elővásárlási jog illeti meg. A helyiségben futnak a társasház 
közös vezetékei.

13. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 12. szám alatti, pinceszinti, 35893/0/A/2 hrsz-ú, 90 m2 
alapterületű üzlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.270.000 Ft (69.666 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, utcáról nyílik, 
bejárati ajtajának magassága 1,60 m. Belmagassága 2,64 m, falai vakoltak, padozata beton. Belső 
tere 3 tárolóra osztott. Közműrendszere felújítást igényel. Összességében az ingatlan műszaki 
állapota gyenge, felújítandó.

14. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 14. szám alatti, pinceszinti, 35894/0/A/l hrsz-ú, 39 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 2.600.000 Ft (66.667 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, utcáról nyílik, 
bejárati ajtajának magassága 1,70 m, fém szerkezetű. A helyiségbe levezető lépcső fa anyagú. 
Belmagassága 2,60 m, falai vakoltak, padozata beton. A falak vizesek. Az elektromos hálózat 
elavult, mérőóra van. A helyiségben víz és villany van, a helyiség önálló vízórával rendelkezik és 
itt található a társasház közös vízmérője is. Belső tere 2 raktárra osztott. Közműrendszere felújítást 
igényel. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó.

15. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 14. szám alatti, pinceszinti, 35894/0/A/2 hrsz-ú, 55 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 3.690.000 Ft (67.090 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelö Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as években épült ház pinceszintjén helyezkedik el, utcáról nyílik, 
bejárati ajtaja fém szerkezetű, rossz állapotú. Lejárati lépcsője fa szerkezetű, elhasználódott. Egy 
légterű, belmagassága 2,60 m, falai vakoltak, padozata beton. Közműrendszere felújítást igényel. 
Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, felújítandó.

16. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 30. szám alatti, pinceszinti, 35947/0/A/2 hrsz-ú, 90 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 5.470.000 Ft (60.777 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, egy 1920 körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el. Utcai bejárata a Visi 
Imre utcáról nyílik, bejárati ajtaja fém szerkezetű, rozsdás, rossz állapotú. Egy légterű,
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belmagassága 2,60 m, amelyhez csatolásra került a társasház közös területéből egy kézmosó és 
egy WC, amelyek nem képezik az ingatlan és az árverés részét. Használatához, esetleges 
megvásárlásához a társasház hozzájárulása és alapító okirat módosítás szükséges A falak 
festettek, csempézettek, padozata kerámia lap. Közműrendszere felújítást igényel, a helyiségben 
található hőtárolós kályha nem használható. A pinceszinti helyiség nem rendelkezik 
üvegportállal. A melegvíz ellátás villanybojlerrel megoldható, a helyiségben található bojler nem 
használható. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge, elhanyagolt, felújítást igénylő. 
A tulajdonostársakat elővásárlási jog illeti meg.

17. A Budapest VIII. kerület, Kőris utca 31. szám alatti, pinceszinti, 35966/0/A/46 hrsz-ú, 149 m2 
alapterületű pincehelyiség likvid forgalmi értéke 6.260.000 Ft (42.013 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 20. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan az 
Orczy negyedben, az 1900-as évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az udvarról 
megközelíthető. Belső tere 2 részre tagolt, belmagassága 2,10 m, falai vakoltak, padozata beton. 
A társasház szennyvízelvezető csöve a helyiségen halad keresztül, 1,60-as magasságban. Állapota 
romos, közműrendszere felújítást igényel, közmű órák nincsenek. Összességében az ingatlan 
műszaki állapota gyenge.

18. A Budapest VIII. kerület, Nap utca 19. szám alatti, pinceszinti, 35674/0/A/l 9 hrsz-ú, 81 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 8.330.000 Ft (102.839 Ft/m2) a Grifton Property 
Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független szakértő 
által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Corvin negyedben, az 
1880-as években épült sarokház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról önállóan megközelíthető. 
Bejárata 1,86 m magasságú, ajtaja és ablakai fém szerkezetűek, fém hálóval és lemezekkel 
védettek. Belmagassága 2,64 m, több helyiségre osztott. Falai vakoltak, festettek, padozata beton, 
félbehagyott helyiség leválasztás látható. Közműrendszere nem kiépített. Összességében az 
ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.

19. A Budapest VIII. kerület, Práter utca 65. szám alatti, földszinti, 36128/3/A/58 hrsz-ú, 204 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 33.200.000 Ft (162.745 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független 
szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Losonci 
negyedben, egy 1912-ben épült ház pince- és földszintjén helyezkedik el, mindkét szintről 
önállóan megközelíthető. A pincei rész belmagassága 2,85 m, a galériázott földszinti részé 2,78 
m. Falai vakoltak, festettek, csempézettek, padozata beton, parketta járólap. Közműrendszere a 
földszinti részen kiépített, de mérőórák nincsenek, a pincének nincs közmű csatlakozása. 
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van.

20. A Budapest VIII. kerület, Szilágyi utca 5. szám alatti, pinceszinti, 34686/0/A/l hrsz-ú, 65 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 7.490.000 Ft (115.230 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független 
szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház 
negyedben, egy 1892-ben épült sarokház pincéjében található, a II. János Pál pápa térről önállóan 
megközelíthető. Belmagassága 2,68 m, több helyiségre (üzlettér, raktár, mosdó, zuhanyzó, WC) 
osztott. Falai vakoltak, festettek, csempézettek, helyenként nedvesek, padozata beton, PVC. 
Közműrendszere kiépített, de mérőórák nincsenek. Összességében az ingatlan felújítandó 
műszaki állapotban van. Jelenleg a szomszédos 2-es albetét rajta keresztül megközelíthető, így 
javasolt az együttes értékesítésük.

21. A Budapest VIII. kerület, Szilágyi utca 5. szám alatti, pinceszinti, 34686/0/A/2 hrsz-ú, 110 m2 
alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 10.850.000 Ft (98.636 Ft/m2) a Grifton 
Property Kft. (Toronyi Ferenc) által 2023. február 28. napján készített és Bártfai László független



szakértő által 2023. március 14-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a Népszínház 
negyedben, egy 1892-ben épült sarokház pincéjében található, a II. János Pál pápa térről önállóan 
megközelíthető. Belmagassága 2,68 m, több helyiségre osztott. Falai vakoltak, festettek, 
csempézettek, helyenként nedvesek, padozata beton, PVC. Közműrendszere kiépített, de 
mérőórák nincsenek. Összességében az ingatlan műszaki állapota felújítandó. Jelenleg az ingatlan 
a szomszédos 1-es albetéten keresztül megközelíthető, így javasolt az együttes értékesítésük.

22. A Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 40. szám alatti, pinceszinti, 34968/0/A/l hrsz-ú, 
80 m2 alapterületű egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 7.420.000 Ft (92.750 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 16. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról 
nyílik, rossz állapotú beton lépcsősoron megközelíthető. Bejárati ajtaja fém szerkezetű, ablaka 
nincs. Belmagassága 2,50 m, két - részben felújított - helyiségből áll. A helyiségbe korszerű 
gázkazán került beépítésre, de kiépített gáz- és víz-hálózat nélkül nm üzemeltethető. 
Közműrendszere kiépített, mérőórák nincsenek, a gázóra hatósági zárral ellátott. Összességében 
az ingatlan műszaki állapota a felújítás folytatását igényli.

23. A Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 44. szám alatti, pinceszinti, 34970/0/A/2 hrsz-ú, 
106 m2 alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 9.020.000 Ft (85.094 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 15. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, az 1900-as évek elején épült ház pinceszintjén helyezkedik el, az utcáról 
nyílik, fa szerkezetű lépcsősoron megközelíthető. Belső tere három, különböző belmagasságú 
(1,70-2,85 m) részre osztott. Az albetéten haladnak át a társasház közös vezetékei. Közmüvek 
nincsenek. Összességében az ingatlan romos állapotú.

24. A Budapest VIII. kerület, Víg utca 6. -1. emelet 17. szám alatti, 34816/0/A/l 7 hrsz-ú, 115 m2 
alapterületű irodahelyiség likvid forgalmi értéke 9.220.000 Ft (80.173 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 9. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, egy 1940 körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el, bejárata utcafronti, 2 
m magasságú. Belmagassága 2,60 m, belső tere irodákra, raktárra, vizes blokkra és szerelő 
alagútra tagolt. Falai vakoltak, festettek, lambériázottak, jelentős mértékű vizesedéssel, padozata 
PVC és szalagparketta. A szaniterek hiányosak, a kémény van, ami bélelésre szorul. A padozat a 
vizesedés miatt felpúposodott. A helyiségben futnak a társasház közös vezetékei. Összességében 
az ingatlan műszaki állapota rendkívül gyenge.

25. A Budapest VIII. kerület. Víg utca 8. -L emelet 14. szám alatti, 34815/0/A/14 hrsz-ú, 26 m2 
alapterületű raktárhelyiség likvid forgalmi értéke 1.930.000 Ft (74.230 Ft/m2) a CPR- 
Vagyonértékelő Kft. (Lakatos Ferenc) által 2023. február 15. napján készített és Bártfai László 
független szakértő által 2023. február 22-én jóváhagyott értékbecslés alapján. Az ingatlan a 
Csarnok negyedben, egy 1940 körül épült ház pinceszintjén helyezkedik el, bejárata az udvarról 
nyílik. Két helyiségből áll, belmagasságuk 1,90 m, illetve 2,54 m. Falai vakoltak, padozata föld 
és feltört beton. Közműrendszere nincs kiépítve. A társasház vezetékei a helyiségen mennek 
keresztül. Összességében az ingatlan műszaki állapota gyenge.

Az ingatlanokkal kapcsolatos további releváns adatokat az előterjesztés 1. számú mellékletében 
foglaltuk össze. A közös költségek és a bérbeadás esetén várható költségelvű bérleti díj alapján 
megállapítható, hogy az ingatlanok jelenlegi állapotukban történő bérbeadása esetén a költségelvű 
bérleti díj nem haladja meg a közös költség összegét, a bérleti díj bevétel elmarad az Önkormányzat 
kiadásaitól. Az Önkormányzat veszteségét tovább növelnék a lakások saját költségen, vagy a
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bérbeszámítás útján történő felújítása. Az előzetes felmérés alapján a lakások komfortosításának 
költsége nagyon magas az ingatlanok értékéhez és alapterületéhez képest.

Az összes ingatlan esetében megvizsgálásra került, hogy az elidegenítésüknek akadálya nincs, a 
Képviselő-testület kijelölte a fenti épületeket, ingatlanokat elidegenítésre. A lakás megjelölésű 
ingatlanok tekintetében a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások 
elidegenítéséről szóló 35/2016. (XII.08.) önkormányzati rendeletben, az elidegenítésre kijelölt nem 
lakás célú helyiségek tekintetében az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (VII.15.) önkormányzati rendelet 5. §-ban 
meghatározott elidegenítést kizáró feltételek nem állnak fenn.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet 3. § (2) bekezdése, valamint az Önkormányzat tulajdonában álló 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 32/2013. (VII. 15.) 
önkormányzati rendelet 6. § (2) bekezdése szerint a külön önkormányzati rendeletben meghatározott 
helyi város rehabilitációs területen (a továbbiakban: HVT) lévő épület, vagy a benne lévő lakások és 
helyiségek elidegenítésre történő kijelöléséhez az illetékes szervezet nyilatkozata szükséges. Az 
ingatlanok HVT területen kívül helyezkednek el.

A 182/2020. (V.7.) számú képviselő-testületi határozattal elfogadott 2019-2024. évre szóló gazdasági 
programban az önkormányzat azt tűzte ki célul, hogy „Az aktív vagyongazdálkodás a kerületfejlesztés 
egyik legfontosabb eszköze, amely kiterjed az önkormányzati lakásokra, a nem lakáscélú 
helyiségekre, a telekállományra és a közterületekre is. Az önkormányzat kiemelt célja a hatékonyabb 
vagyongazdálkodáson alapuló értéknövekedés megteremtése, növelve az ingatlanok hasznosításának 
a hatásfokát.” A fentiek alapján a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. javasolja a felsorolt 
ingatlanok elektronikus árverésen történő értékesítését. A versenyeztetési eljárás lebonyolítása az 
Extreme Digital-eMag Kft. által üzemeltetett VATERA elektronikus felületen történik. Az árverési 
rendszer alkalmazása regisztrációhoz kötött, vagyis aki részt kíván venni a licitálásban, annak 
előzetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os jelentkezési díj 
megfizetése mellett, valamint ajánlati biztosítékként meg kell fizetnie a kikiáltási ár 10 %-át. A 
Bonyolító által alkalmazandó elektronikus felület megfelel a Képviselő-testület 45/2019. (11.21.) és a 
44/2020. (11.27.) határozatával elfogadott az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon 
hasznosítására, tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályaiban (továbbiakban: 
Versenyeztetési Szabályzat) az elektronikus felülettel összefüggésben meghatározott informatikai és 
egyéb, a nyilvános árverés szabályszerű lebonyolításához szükséges feltételeknek.

A jelen előterjesztésben hivatkozott lakások esetében a likvid forgalmi érték összegével megegyező 
kikiáltási ár, míg a helyiségek tekintetében a likvid forgalmi érték 80 %-ának megegyező kikiáltási 
ár meghatározását javasoljuk.

IL A beterjesztés indoka

Az elidegenítéssel kapcsolatos döntés meghozatalára a tisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel. A megjelölt ingatlanok 
elidegenítése felhalmozási bevételt jelent a tulajdonos Önkormányzat számára, ezen felül az 
ingatlanok fenntartásával kapcsolatos működési kiadásai is megszűnnek. A 2023. évi költségvetésről 
szóló 40/2022. (XII. 15.) önkormányzati rendeletben a “Helyiségek értékesítése árveréssel“ jogcímen 
összesen 100.000.000 Ft bevételt tervezett az Önkormányzat, míg a “Lakásértékesítés árveréssel” 
címen nem számolt 2023. évi bevétellel.

IV. Jogszabályi környezet
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A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló Budapest Főváros VIII. 
kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 36/2014. (XI. 06.) önkormányzati rendelet (a 
továbbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 3. pont 3.1.1.4. (a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló rendeletben meghatározott értéket meg nem haladó forgalmi értékű helyiség elidegenítéséről), 
3.1.2.1. (az 500 millió forintot meg nem haladó beköltözhető forgalmi értékű lakás elidegenítéséről, 
az eladási ajánlat kiadásáról, dönt az adásvételi szerződéssel, annak módosításával és 
megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben), alpontjai alapján tárgyi döntés a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság hatáskörébe tartozik.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapján 
a Képviselő-testület tulajdonosi jogokat gyakorló bizottsága a tulajdonosi joggyakorló a nettó 150 
millió Ft-ot meg nem haladó értékű - az Önkormányzat törzsvagyonába nem tartozó -, vagyon 
tulajdonjogának átruházása, és a nettó 500 millió Ft-ot meg nem haladó értékű vagyon hasznosítása 
esetén.

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
feltételeiről szóló 32/2013. (VII. 15.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdése szerint: „A rendelet hatálya alá tartozó helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi 
jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a 
rendeletben meghatározott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorló Bizottságot hatalmazza fel.”

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. 
(XII.08.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdése alapján, a lakások elidegenítésének feltétele, 
hogy az épületet a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elidegenítésre kijelölje.

A Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet 1. pontja alapján a versenyeztetés során a vagyonügyiét! 
megbízott - bonyolító - a forgalomképes vagyontárgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorló 
nevében gondoskodik a versenyeztetési eljárások lebonyolításáról.

A Versenyeztetési Szabályzat I. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljárás módjáról a Kiíró 
dönt. A döntésben rendelkezni kell arról, hogy a pályázatot megelözi-e előminősítő eljárás, a pályázat 
egy, vagy többfordulós, valamint arról, hogy kiíró a versenyeztetési eljárást elektronikus úton kívánja 
lefolytatni.

Az árverés feltételeit a Versenyeztetési Szabályzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapján a kiíró 
döntése alapján az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok árverés útján is értékesíthetők.

A Versenyeztetési Szabályzat 70. pontja alapján: „A minimális kikiáltási ár, ha a Kiíró magasabb 
összegről nem dönt

a.) lakás esetében
a.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 100 %-a, 

a.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
90 %-a, ha az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált,

a.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 75 %-
a, ha a második, vagy ezt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált,

b.) helyiség esetében
b.a.) első ízben az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
80 %-a,
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b.b.) második árverés esetében az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 
65%-a, ha az első árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését megelőzően senki 
nem regisztrált.

b.c.) harmadik árveréstől az ingatlan értékbecslésében megállapított likvid forgalmi érték 50%- 
a, ha a második, vagy azt követő árverés azért volt sikertelen, mert az árverés megkezdését 
megelőzően senki nem regisztrált.

c.) amennyiben új árverés kiírására azért kerül sor, mert az eljárás eredménytelen volt, vagy sem 
az első, sem a második helyre sorolt ajánlattevő nem kötötte meg az adásvételi szerződést, a 
kikiáltási ár az eredménytelen árverés felhívásában megjelölt ár.”

A Budapest Józseívárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről szóló 35/2016. 
(XII. 08.) önkormányzati rendelet 9. §-a alapján az elidegenítésre átadott üres lakást a Budapest 
Józseívárosi Önkormányzat versenyeztetési szabályzata szerint kell értékesíteni.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) önkormányzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapján: „Ha az 
Önkormányzat rendelete vagy a Képviselő-testület határozata mást nem tartalmaz a tulajdonosi jog 
gyakorlója határozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljárást kell alkalmazni.”

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (továbbiakban: Mötv.) 
60. §-ában foglaltak alapján a bizottság ülésének működésére, nyilvánosságára, határozatképességére 
és határozathozatalára, döntésének végrehajtására a képviselő-testületre vonatkozó szabályokat kell 
megfelelően alkalmazni. Az Mötv. 46. § (1) bekezdése alapján a bizottság ülése nyilvános.

Az SZMSZ 30. § (1 ) bekezdése alapján a határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága........... /2023. (IV.26.) 
számú határozata

Üres lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek árverés útján történő elidegenítéséről

A Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság úgy dönt, hogy

1. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2. 
szám alatti, 34802/0/A/3 hrsz-ú, 36 m2 alapterületű 1 szobás szükséglakást, melynek kikiáltási 
árát 2.850.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

2. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3. 
szám alatti, 34802/0/A/4 hrsz-ú, 34 m2 alapterületű 1 szobás szükséglakást, melynek kikiáltási 
árát 2.710.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 



rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

3. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. 
szám alatti, 34802/0/B/l hrsz-ú, 27 m2 alapterületű 1 szobás szükséglakást, melynek kikiáltási 
árát 1.740.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

4. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6. 
szám alatti, 34802/0/B/2 hrsz-ú, 22 m2 alapterületű 1 szobás szükséglakást, melynek kikiáltási 
árát 1.770.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

5. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Bezerédj utca 13. III. emelet 22. 
szám alatti, 34671/0/A/l hrsz-ú, 125 m2 alapterületű műhely helyiséget, melynek kikiáltási árát 
8.712.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

6. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca 14. szám 
alatti, földszinti, 35977/0/A/9 hrsz-ú, 41 m2 alapterületű irodahelyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.056.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

7. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Diószegi Sámuel utca 14. szám 
alatti, földszinti, 35977/0/A/10 hrsz-ú, 69 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási 
árát 7.104.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

8. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, II. János Pál pápa tér 2. szám 
alatti, pinceszinti, 34696/0/A/2 hrsz-ú, 70 m2 alapterületű műhely helyiséget, melynek kikiáltási 
árát 4.696.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

9. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kiss József utca 10. szám alatti, 
pinceszinti, 34698/0/A/l hrsz-ú, 62 m2 alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási árát 
4.064.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

10. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Korányi Sándor utca 10. szám 
alatti, pinceszinti, 36040/0/A/44 hrsz-ú, 119 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási 
árát 6.704.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat
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képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

11. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 3/B. fölszint 12. szám 
alatti, 36078/0/A/27 hrsz-ú, 32 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
4.856.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

12. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 12. szám alatti, 
pinceszinti, 35893/0/A/l hrsz-ú, 113 m2 alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási árát 
6.128.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

13. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 12. szám alatti, 
pinceszinti, 35893/0/A/2 hrsz-ú, 90 m2 alapterületű üzlethelyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.016.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

14. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 14. szám alatti, 
pinceszinti, 35894/0/A/l hrsz-ú, 39 m2 alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
2.080.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

15. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 14. szám alatti, 
pinceszinti, 35894/0/A/2 hrsz-ú, 55 m2 alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
2.952.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

16. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 30. szám alatti, 
pinceszinti, 35947/0/A/2 hrsz-ú, 90 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
4.376.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

17. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Kőris utca 31. szám alatti, 
pinceszinti, 35966/0/A/46 hrsz-ú, 149 m2 alapterületű pincehelyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.008.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

18. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Nap utca 19. szám alatti, 
pinceszinti, 35674/0/A/19 hrsz-ú, 81 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát



6.664.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

19. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Práter utca 65. szám alatti, 
földszinti, 36128/3/A/58 hrsz-ú, 204 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
26.560.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

20. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Szilágyi utca 5. szám alatti, 
pinceszinti, 34686/0/A/l hrsz-ú, 65 m2 alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.992.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

21. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Szilágyi utca 5. szám alatti, 
pinceszinti, 34686/0/A/2 hrsz-ú, 110 m2 alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
8.680.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

22. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 40. szám alatti, 
pinceszinti, 34968/0/A/l hrsz-ú, 80 m2 alapterületű egyéb helyiséget, melynek kikiáltási árát 
5.936.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

23. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Tolnai Lajos utca 44. szám alatti, 
pinceszinti, 34970/0/A/2 hrsz-ú, 106 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
7.216.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

24. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Víg utca 6. -1. emelet 17. szám 
alatti, 34816/0/A/l 7 hrsz-ú, 115 m2 alapterületű irodahelyiséget, melynek kikiáltási árát 
7.376.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

25. kivonja a bérbeadási állományból a Budapest VIII. kerület, Víg utca 8. -1. emelet 14. szám 
alatti, 34815/0/A/14 hrsz-ú, 26 m2 alapterületű raktárhelyiséget, melynek kikiáltási árát 
1.544.000 Ft összegben fogadja el, egyúttal felkéri a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a hatályos jogszabályok 
rendelkezései szerinti nyilvános elektronikus árverés lebonyolítására, valamint az árverés 
nyertesével adásvételi szerződés megkötésére;

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
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Határidő: az 1-20. pontok esetében: 2023. december 31.

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a közzététel 
módjára: a honlapon.

Budapest, 2023. április 19.

dr. Szirti Tibor 
vagyongazdálkodási igazgató

Készítette: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Leírta: Balaton Boglárka referens

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL / NEM IGÉNYEL, IGAZOLÁS:

Jogi Kontroll: '

Veres Gábor
a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és 

Közterület-hasznosítási Bizottság elnöke
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CPR-Vagyonértékelő Kft.
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Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
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Iktatószám: JGK-952

ingatlanforgalmi szakvélemény

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2.

szám alatti

34802/0/A/3 hrsz-ú
öröklakás ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-952

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan címe (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2.

Helyrajzi száma : 34802/0/A/3

Ingatlan megnevezése : öröklakás

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma : 1

Komfortfokozat : szükséglakás

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 36 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 36 m2 Fajlagos m2 ár: 122 010 Ft/m2

Társasház telek területe : 627 m2

Eszmei hányad : 347 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : alagsori

értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 390 OCX) Ft
azaz Négymillió-háromszázkilencvenezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 3 350 000 Ft
azaz Hárommillió-háromszázötvenezer- Ft.

Iikvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*  : 2 850 000 Ft
azaz KettŐmillió-nyolcszázötvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 10.

: 180 nap

t forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

2023 FE6R 2 2.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

I

2. oldali



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 

rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

/. rész:

nincs bejegyzés

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2.

36,0 m2

34802/0/ A/3

öröklakás

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerület, Csarnok negyed elnevezésű kerületrészében található, a Népszínház 
utcára nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari része felől 
érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton 
álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

[5] Villamos Pl Autóbusz 1 ] Trolibusz P] Metro/Földalatti LJ Vasút



INGAÏlANFORGALM; SZAKÉRTŐ: vélemény

4,2. Ingatlan általános jellemzői

Az alagsor + félemelet + 2 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. Vélhetően a századfordulón épült, erről pontos információ nincs.
Utcafronti és belső homlokzata erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban van, az ablak környéki 
díszítőelemek hiányoznak, az emeleti részeken az eredeti vakolatot szakszerűtlenül javították. A lábazaton 
jelentős foltosodás, erőteljes vakolatmállás tapasztalható korábbi felvizesedés eredményeként.

A vizsgált ingatlan alagsori elhelyezkedésű, megközelíteni a közös udvarból lehet. Az albetét jelenleg tárolónak 
használt, az előtér falai elbontásra kerültek. Az egész ingatlan falazata jelentősen felvizesedett, vakolatmállás, 
salétromosodás tapasztalható, műszaki és esztétikai felújítása jelentős anyagi beruházással valósítható meg.

2010-ben Statikai szakvélemény készült, melyben megállapításra került, hogy a pincei acélgerendák közötti 
poroszsüveg boltozat födémé a statikai számítás szerint az acélgerendán fellépő erős korrózió miatt nem felel 
meg. Továbbá a födém életveszélyes, ezért további intézkedéseket kell megtenni.

Belmagasság 2,70 m.

Összességében romos, gyenge műszaki állapotú ingatlan.

Épület:
Épület építési éve; kb. 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge

Belső terek burkolata: törmelékkel teli és részben parketta gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek

Bejárati nyílás magassága; 1,50 m alacsony

Átlagos belmagassága; 2,70 m normál

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve: az utóbbi 15 évben nem volt

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Lakásként való hasznosítása nem valószínűsíthető.

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztíka

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk} ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti és belső homlokzat is leromlott állapotú, vakolat nem egységes, a jobb oldali tűzfalon hiányzik. A 
közös használatban lévő egyéb helyiségek (közlekedőfolyosók, lépcsőházj szintén erőteljesen erodált 
állapotban vannak, felújítást igényelnek.

Albetét:

A belső tér erőteljesen amortizált állapotban van, a felújítása csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható 
meg. A lakás a szemle időpontjában nem alkalmas a (16/2016. (ii.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a 

lakhatási igények kielégítésére.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna-kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkímutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

konyha
részben
parketta

festett 11,87 m2 100% 11,87 m2

szoba
részben 
parketta

festett 19,00 m2 100% 19,00 m2

kamra
részben
parketta

festett 3,84 m2 100% 3,84 m2

előtér
részben 
parketta

festett 1,72 m2 100% 1,72 m2

mérési korrekció -0,43 m2 100% -0,43 m2

Összesen: 36,00 m2 36,00 m2
Összesen, kerekítve: 36 m2 36 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1, Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek,

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs Önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb Összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
■ méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvétels/kínáíati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
S,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakások: 4,6-8.5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat keli használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 627 m!

Eszmei hányad: 347 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 21,76 m1

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 22OOOOFt/m:

Diszkontálási tényező: 0,7

Telek eszmei értéke: 3 350 000 Ft , Hárommillió-háromszázötvenezer-Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alaputó értékelési módszer

Adatok értékelt Ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

5. alagsor 2.
Vlil. kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vlíl. kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár ra ktár raktár

2
alapterület (m ): 36 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft) : 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 7S0 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 9% 2% 18% 11% 23%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%

Összes korrekció: 19% -28% 13% -14% -17%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 93 555 113 444 112 890 128 700 161460

Fajlagos átlagár: 122 010 Ft/m2

ingatlan becsült piaci értéke: 4 392 360 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 4 390 00O Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, viz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat; Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közmüvei, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

4 390 000 Ft

azaz Négymiliíó-háromszázkilencvenezer- Ft.

ingatlan.com/33082671
ingatlan.com/33324179
ingatlan.com/32900740
ingatlan.com/33028012
ingatlan.com/32402469
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékeit ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 5. 
alagsor 2.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 36 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 7000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 4% -3%

eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%

kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%

épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
összes korrekció: -7% 4% -13%

Korrigált fajlagos alapár: 1 286 Ft/m2/hó 1136 Ft/m2/hó 1 095 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1172 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1172 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 354 413 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 17 721 Ft

Igazgatási költségek: 2% 7 088 Ft

Egyéb költségek: 5% 17 721 Ft

Költségek összesen: 42 530 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 311 883 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 3 900 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

3 900 000 Ft

azaz Hárommíllíó-kilencszázezer-Ft.

9. oldal
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ingatlan.com/33341824
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
t%]

Súlyozott érték 
IFt]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 390 000 Ft 100% 4 390 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 3 900 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft

4 390 000 Ft

azaz, Négymillió-háromszázkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal V
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

ingatlan címe: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft

azaz Négymiílió-háromszázkilencvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 10.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata £j

Alaprajz ß

Társasház alapító okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Ü

Adásvételi szerződés D

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek 0

34)
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CPR-Vagyonértékelő Kft H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 
(70} 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz; 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.; 0)0450/2010 
Iktatószám: JGK-953

INGATLAN FORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3.

szám alatti

34802/0/A/4 hrsz-ú
öröklakás ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

értékelési bizonyítvány
Megrendelő azonosító : JGK-953

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan címe (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3.

Helyrajzi száma : 34802/0/A/4

Ingatlan megnevezése : öröklakás

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma : 1

Komfortfokozat : szükséglakás

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 34 m1

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 34 m1 Fajlagos m2 ár: 122 555 Ft/m1

Társasház telek területe : 627 m1

Eszmei hányad : 326 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : alagsori

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 170 000 Ft
azaz Négymillió-egyszázhetvenezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 3150 000 Ft
azaz Hárommillió-egyszázötvenezer- Ft.

Iikvidációs érték a forgalmi érték 65%-a* : 2 710 (XX) Ft
azaz Kettőmillió-hétszáztízezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 10.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

2023 FE8R 2 2.

-ppsA/agyone

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal h
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

nincs bejegyzés

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3.

Tulajdoni lap szerinti területe: 34,0 m1

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

34802/0/A/4

öröklakás

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony:

///. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerület, Csarnok negyed elnevezésű kerületrészében található, a Népszínház 
utcára nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari része felől 
érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton 
álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos H Autóbusz l~l Trolibusz S Metro/froldaletti O Vasút
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az alagsor + félemelet + 2 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. Vélhetően a századfordulón épült, erről pontos információ nincs.
Utcafronti és belső homlokzata erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban van, az ablak környéki 
díszítőelemek hiányoznak, az emeleti részeken az eredeti vakolatot szakszerűtlenül javították. A lábazaton 
jelentős foltosodás, erőteljes vakolatmállás tapasztalható korábbi felvizesedés eredményeként.

A vizsgált ingatlan alagsori elhelyezkedésű, megközelíteni a közös udvarból nyíló alagsoron keresztül lehet. Az 
albetét nincs hasznosítva, üres. Az egész ingatlan falazata jelentősen felvizesedett, vakolatmállás, 
salétromosodás tapasztalható, műszaki és esztétikai felújítása jelentős anyagi beruházással valósítható meg. 
Bejárati ajtaja befalazásra került, ami a szemlénk idejére ki lett bontva. Konyha, szoba és előszoba helyiségekből 
áll az ingatlan, ablakai a belső udvarra néznek, üvegezése hiányos. Az ablakok gyenge műszaki állapotú 
faszerkezetű ablakok, melyeken rács látható.

2010-ben Statikai szakvélemény készült, melyben megállapításra került, hogy a pincei acélgerendák közötti 
poroszsüveg boltozat födémé a statikai számítás szerint az acélgerendán fellépő erős korrózió miatt nem felel 
meg. Továbbá a födém életveszélyes, ezért további intézkedéseket kell megtenni. Belmagasság 2,70 m, bejárati 
nyílásmagasság 1,50 m.

Összességében romos, gyenge műszaki állapotú ingatlan.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge

Belső terek burkolata: törmelékkel teli és beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: faszerkezetek felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,50 m alacsony
Átlagos belmagassága: 2,70 m normál

Belső nyílászárók: faszerkezetek felújítandó

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve: az utóbbi 15 évben nem volt

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Lakásként való hasznosítása nem valószínűsíthető'.

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti és belső homlokzat is leromlott állapotú, vakolat nem egységes, a jobb oldali tűzfalon hiányzik. A 
közös használatban lévő egyéb helyiségek (közlekedőfolyosók, lépcsőház) szintén erőteljesen erodált 
állapotban vannak, felújítást igényelnek.

Albetét:

A belső tér erőteljesen amortizált állapotban van, a felújítása csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható 
meg. A lakás a szemle időpontjában nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a 
lakhatási igények kielégítésére.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Gázvezeték - kiépített, mérőóra nincs
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
® Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Pa dozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

szoba beton festett 15,96 m2 100% 15,96 m2

konyha beton festett 15,96 m2 100% 15,96 m2

előtér beton festett 2,35 m2 100% 2,35 m2

100% 0,00 m2
mérési korrekció -0,27 m2 100% -0,27 m2

Összesen: 34,00 m2 34,00 m2
Összesen, kerekítve: 34 m2 34 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna, (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások; 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 627 m2

Eszmei hányad: 326 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 20,44 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000 Ft/m2

Diszkontálási tényező: 0,7

Telek eszmei értéke: 3 150 000 Ft , Hárommillió-egyszázötvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

5. alagsor 3.

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, ken, 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili. ker„ 
Csarnok 
negyed

megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m'J: 34 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 OOO 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 9% 2% 18% 11% 23%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%

Összes korrekció: 19% -28% 13% -14% -17%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 93 870 114 076 113 291 129 300 162 240

Fajlagos átlagár: 122 555 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 4 166 870 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 4 170 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszínten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

4170 000 Ft

azaz Négymillió-egyszázhetvenezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 5. 
alagsor 3.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér.. 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 34 65 74 5

kínálati díj /szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 90 000 7 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 4% -3%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Összes korrekció: -7% 4% -13%
Korrigált fajlagos alapár: 1 289 Ft/m2/hó 1138 Ft/m2/hó 1 097 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1175 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1175 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 335 580 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 16 779 Ft

Igazgatási költségek: 2% 6 712 Ft

Egyéb költségek: 5% 16 779 Ft

Költségek összesen: 40 270 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 295 310 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 3 690 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

3690000Ft 

azaz Hárommillió-hatszázkilencvenezer- Ft,

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33341824
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat, A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

(Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
IFt]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 170 000 Ft 100% 4 170 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 3 690 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 170 000 Ft

4 170 000 Ft

azaz, Négymillió-egyszázhetvenezer- Ft.

7, ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 4 170 000 Ft

azaz Négymillió-egyszázhetvenezer-Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja : 2023. február 10.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0 

□
0 

0
□ 
□ 

0 

0



MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3. Hrsz: 34802/0/A/4

TULAJDONI LAP

Budapest Févaxcs Komnuyhn .itala Földhivatalt Főosztály
Budapest XI Budafoki ut 59 1519 Budapest Pf 415 Oldal I 1

E-hiteles (ulajdßui lap Teljes inas ólat
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25
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Bettet ölet 34802 ft 14 helyrajzi szám
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)
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ALAPRAJZ
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02. utcakép

04. homlokzat 05. bejárat
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01. térkép
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03. utcakép
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 3. Hrsz: 34802/O/A/4

06. bejárat 07. előtér

08. belső tér 09. belső tér

10. gázcső 11. belső tér



MELLÉKLETEK; 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5, alagsor 3. Hrsz: 34802/0/A/4

12. falazat állapota 13. mennyezet

14. lógó vezeték 15. mennyezet

16. vakolathullás 17. belső tér
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz, 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O 
Iktatószám: JGK-955

ingatlanforgalmi szakvélemény

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5.

szám alatti

34802/0/B/l hrsz-ú
öröklakás ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

értékelési bizonyítvány

Megrendelő azonosító : JGK-955

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5.

Helyrajzi száma : 34802/0/B/l

Ingatlan megnevezése : öröklakás

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma : 1

Komfortfokozat : szükséglakás

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 27 m1

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 27 m1 Fajlagos m2 ár: 98 987 Ft/m1

Társasház telek területe : 627 m1

Eszmei hányad : 254 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : alagsori

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 

értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2 670 000 Ft
azaz Kettőmillió-hatszázhetvenezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 1 750 000 Ft
azaz Egymillió-hétszázötvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*:  1 740 (XX) Ft
azaz Egymillió-hétszáznegyvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 10.

; 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

2023 FEBR 2 2.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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ÍNGAILANFORGALMí SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 
Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili, 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (tul.lap szerint):

nincs bejegyzés

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5.

Tulajdoni lap szerinti területe: 27,0 m2

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

34802/0/B/l

öröklakás 

nincs hasznosítva

Bejegyző határozat:
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony:

Ili. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerület, Csarnok negyed elnevezésű kerületrészében található, a Népszínház 
utcára nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari része felöl 
érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton 
álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan ínfrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Villamos [3 Autóbusz □ Trolibusz 0 Metro/Földa'atti □ Vasút



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az alagsor + félemelet + 2 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúén 
beépített. Vélhetően a századfordulón épült, erről pontos információ nincs.
Utcafronti és belső homlokzata erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban van, az ablak környéki 
díszítőelemek hiányoznak, az emeleti részeken az eredeti vakolatot szakszerűtlenül javították. A lábazaton 
jelentős foltosodás, erőteljes vakolatmállás tapasztalható korábbi felvizesedés eredményeként.

A vizsgált ingatlan alagsori elhelyezkedésű, lépcső alatt elhelyezkedő ingatlan, melyet a közös udvaron keresztül 
lehet megközelíteni. Az albetét nincs hasznosítva, üres. Az egész ingatlan falazata jelentősen felvizesedett, 
vakolatmállás, salétromosodás tapasztalható, műszaki és esztétikai felújítása jelentős anyagi beruházással 
valósítható meg. A bejárati nyílás előtt, derék magasságban egy csatorna csővezeték került kiépítésre 
(feltehetően engedély nélkül), ezért a bejárás és az ingatlan használata a jelen állapotában kizárt. Hasznosítása 
esetleg a mellette lévő 6-os albetéttel összenyitva lehetséges.

2010-ben Statikai szakvélemény készült, melyben megállapításra került, hogy a pincei acélgerendák közötti 
poroszsüveg boltozat födémé a statikai számítás szerint az acélgerendán fellépő erős korrózió miatt nem felel 
meg. Továbbá a födém életveszélyes, ezért további intézkedéseket kell megtenni.

Bejárati nyílásmagasság 1,50 m.

Összességében romos, gyenge műszaki állapotú ingatlan.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás

Belső terek felülete: festett gyenge

Belső terek burkolata: törmelékkel teli és beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,50 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,64 m normál

Belső nyílászárók: faszerkezetek felújítandó

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: víz, villany felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve: az utóbbi 15 évben nem volt

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Lakásként való hasznosítása nem valószínűsíthető.

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti és belső homlokzat is leromlott állapotú, vakolat nem egységes, a jobb oldali tűzfalon hiányzik. A 
közös használatban lévő egyéb helyiségek (közlekedőfolyosók, lépcsőház) szintén erőteljesen erodált 
állapotban vannak, felújítást igényelnek.

Albetét:

A belső tér erőteljesen amortizált állapotban van, a felújítása csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható 
meg. Ablaktalan, 2 helyiségből álló albetét, teljesen romos-bontandó állapotban. A lakás a szemle időpontjában 
nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint a lakhatási igények kielégítésére.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés-nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkímutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

szoba beton festett 20,42 m2 100% 20,42 m2

konyha beton festett 6,22 m2 100% 6,22 m2

mérési korrekció 0,36 m2 100% 0,36 m2

Összesen: 27,00 m2 27,00 m2
Összesen, kerekítve: 27 m2 27 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997, (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont

- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. Ajövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét, Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki keli fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás, 
b.) funkcionális avulás és 
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékéta három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése:

Társasház telek területe:

Csarnok negyed

627 m2

Eszmei hányad:

Albetétre jutó telek terület:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül;

Diszkontálása tényező:

254 / 10000

15,93 m2

220 000 Ft/m2

O,£

Telek eszmei értéke: 1750 000 Ft , Egymillió-hétszázötvenezer-Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

5. alagsor 5.
Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 27 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár/adásvételí ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2); 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 5% 2% 10% 6% 12%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

hasznosíthatóság -10% -10% -10% -10% -10%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%
Összes korrekció*: 0% -38% -10% -29% -38%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 78 986 97 644 89 872 106 950 121485

Fajlagos átlagár: 98 987 Ft/m2

ingatlan becsült piaci értéke: 2 672 649 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 2 670 000 Ft

*Az általános műszaki állapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását tartottuk 
indokoltnak!

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

2 670 000 Ft

azaz Kettőmillió-hatszázhetvenezer- Ft.

8. oldal

ingatlan.com/33082671
ingatlan.com/33324179
ingatlan.com/32900740
ingatlan.com/33028012
ingatlan.com/32402469
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelést módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

Összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 5. 
alacsor 5.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér.,
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 27 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 7 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 4% 5% -2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés -10% -10% -10%
Összes korrekció: -16% -5% -22%
Korrigált fajlagos alapár: 1160 Ft/m2/hó 1037 Ft/m2/hó 980 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1059 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből áiló, felújítandó állapotú, belső udvar
felöli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 059 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 240 181 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 12 009 Ft
Igazgatási költségek: 2% 4 804 Ft

Egyéb költségek: 5% 12 009 Ft
Költségek összesen: 28 822 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 211 359 Ft

Tőkésítési ráta (számításé, old.): 10,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 2110 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2110000Ft

azaz Kettó’miHió-egyszáztízezer- Ft.

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33341824
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat, A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

IFtl
Súly 
[%]

Súlyozott érték

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 670 000 Ft 100% 2 670 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 110 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 670 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

2 670 000 Ft 

azaz, Kettőmíllió-hatszázhetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői joerôl szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 670 000 Ft

azaz Kettőmillió-hatszázhetvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 10.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

B 
□ 
E 
E 
□ 
□ 
S 
E
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TULAJDONI LAP
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. Hrsz: 34802/0/B/l
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ALAPRAJZ
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6#



MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. Hrsz: 34802/0/B/l

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

k hu a

Kashmir öazar öuüspesi ll. János Pál papy lér

Tolnai Lajos utca 5
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Demeter es Bu-ró 
Műszak, boh

Bazai

Ke!
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Muvmu'eHató
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01. térkép

02. utcakép

04. homlokzat

03. utcakép

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. Hrsz: 34802/0/B/l

08. csatorna csővezeték a bejárat előtt 09. romos lépcső

06. csatorna csővezeték a bejárat előtt 07. csatorna csővezeték a bejárat előtt

10. belső tér 11. belső tér



MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 5. Hrsz: 34802/0/B/l

14. belső tér

12. falazat allapota

15. belső tér

13. belső tér

18. oldal
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CPR-Vagyonértékelő Kft.
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H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.5Z.: C00450/2010 
Iktatószám: JGK-954

ingatlanforgalmi szakvélemény

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6.

szám alatti

34802/0/B/2 hrsz-ú
öröklakás ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com
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Helyiségcsoport redukált alapterülete : 22 m2 Fajlagos m2 ár: 123 876 Ft/m2

ERTEKELESI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret

: JGK-954

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6.

: 34802/0/B/2

: öröklakás

: nincs hasznosítva

: 1

: szükséglakás

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 22 m2

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. <1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot

Megközelíthetősége

Értékelés alkalmazott módszere

: 627 m2

: 209 / 10000

: gyenge

: alagsori

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 2 730 000 Ft
azaz Kettőmillió-hétszázharmincezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 2 020000 Ft
azaz Kettőmillió-húszezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*: 1 770 000 Ft
azaz Egymillió-hétszázhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

2025 FEBR 2 2.

,onertékel° 

r- 
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



ingailamforgalm.i szakértői vélemény

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

//. rész:

Tulajdonviszony;

III. rész:

Bejegyző határozat:

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárost Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

/. rész:

nincs bejegyzés

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6.

22,0m2

34802/0/B/2

öröklakás 

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerület, Csarnok negyed elnevezésű kerületrészében található, a Népszínház 
utcára nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház belső udvari része felől 
érhető el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős, Környezetében jellemzően utcafronton 
álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

H Villamos 3 Autóbusz 1 1 Trolibusz Metro/Foldalatb F 1 Vasút
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az alagsor + félemelet + 2 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. Vélhetően a századfordulón épült, erről pontos információ nincs.
Utcafronti és belső homlokzata erőteljesen leromlott, felújítandó állapotban van, az ablak környéki 
díszítőelemek hiányoznak, az emeleti részeken az eredeti vakolatot szakszerűtlenül javították. A lábazaton 
jelentős foltosodás, erőteljes vakolatmállás tapasztalható korábbi felvizesedés eredményeként.

A vizsgált ingatlan alagsori elhelyezkedésű, megközelíteni a közös udvarból nyíló alagsoron keresztül lehet. Az 
egész ingatlan falazata jelentősen felvizesedett, vakolatmállás, salétromosodás tapasztalható, műszaki és 
esztétikai felújítása jelentős anyagi beruházással valósítható meg. Közműmérők nincsenek, vízvételi lehetőség 
nincs, fűtés nincs. Az ablakok üvegezése hiányzik, a bejárati ajtó pedig alá van dúcolva. Rendkívül módon 
lepusztult ingatlan.

2010-ben Statikai szakvélemény készült, melyben megállapításra került, hogy a pincei acélgerendák közötti 
poroszsüveg boltozat födémé a statikai számítás szerint az acélgerendán fellépő erős korrózió miatt nem felel 
meg. Továbbá a födém életveszélyes, ezért további intézkedéseket kell megtenni.

Belmagasság 2,64 m.

Összességében romos, gyenge műszaki állapotú ingatlan.

Épület:

Épület építési éve: kb. 1900
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: öröklakás

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge

Belső terek burkolata: törmelékkel teli gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek, hiányosak

Átlagos belmagassága: 2,64 m normál

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: villany, gáz, közcsatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve: n.a.

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

lakásként való hasznosítása nem valószínűsíthető.

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti és belső homlokzat is leromlott állapotú, vakolat nem egységes, a jobb oldali tűzfalon hiányzik. A 
közös használatban lévő egyéb helyiségek (közlekedőfolyosók, lépcsőház) szintén erőteljesen erodált 
állapotban vannak, felújítást igényelnek.

Albetét:

A belső tér erőteljesen amortizált állapotban van, a felújítása csak jelentős anyagi ráfordítás mellett valósítható 
meg. A lakás a szemle időpontjában nem alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a 
lakhatási igények kielégítésére.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Gázvezeték-kiépített, mérőóra nincs
• Vízvezeték-nincs
• Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés-nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs

• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

konyha
törmelékkel 
teli

festett 7,95 m2 100% 7,95 m2

szoba
törmelékkel 
teli

festett 13,97 m2 100% 13,97 m2

mérési korrekció 0,08 m2 100% 0,08 m2
0,00 m2

Összesen: 22,00 m2 22,00 m2
Összesen, kerekítve: 22 m2 22 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kinálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,S%)+1,5%+1,5%-14.5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 627 m3

Eszmei hányad: 209 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 13,10 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 22OOOOFt/m3

Diszkontáláti tényező: 0,7

Telek eszmei értéke: 2 020 000 Ft , Kettőmillió-húszezer-Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖHadat 5,

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

5. alagsor 6.

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili. ker„ 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: öröklakás raktár raktár ra ktár raktár raktár

alapterület (m2): 22 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/nő): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 11% 4% 19% 12% 23%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%

Összes korrekció: 21% -26% 14% -13% -17%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 94 930 117 207 113 818 131045 162 382

Fajlagos átlagár: 123 876 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 725 272 Ft

ingatlan értéke kerekítve: 2 730 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:_________ __________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33O82671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közmüvei, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közmüvei, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

2 730 000 Ft

azaz Kettőmillió-hétszázharmincezer- Ft.

8. oldal

ingatlan.com/33O82671
ingatlan.com/33324179
ingatlan.com/32900740
ingatlan.com/33028012
ingatlan.com/32402469


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adatl.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 5. 
alagsor 6.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: öröklakás raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 22 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 7 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 4% 5% -2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Összes korrekció: -6% 5% -12%
Korrigált fajlagos alapár: 1306 Ft/m2/hó 1 152 Ft/m2/hó 1 113 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1190 Ft/mZ/hó |

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felöli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 190 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 219 912 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 10 996 Ft

Igazgatási költségek: 2% 4 398 Ft

Egyéb költségek: 5% 10 996 Ft

Költségek összesen: 26 389 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 193 523 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.); 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 2 420 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

24200000

azaz Kettőmíllió-négyszázhúszezer-Ft.

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33341824
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 730 000 Ft 100% 2 730 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel; 2 420 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 730 000 Ft

2 730 000 Ft

azaz, Kettőmillió-hétszázharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni;

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jósról szóló 1999. évi LXXV1. törvény szerint szerzői josi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 730 000 Ft 

azaz Kettömillió-hétszázharmincezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS {SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□ 
0 
0

,11. oldali
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06. belső udvar 07. alagsor
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Értékelt ingatlan: Bp., VIH. kér., Bezerédj utca 13. (Hrsz.: 34671/0/A/l) GRIFTON
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1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. ker., Bezerédj utca 13. szám (hrsz.:34671/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti műhely forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (l) 270 90 86 E-mail: proDertv@grifton.hu

mailto:proDertv@grifton.hu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL 

MEGBÍZÓ
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : műhely

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó

: Budapest, VIII. kér. Népszínház-negyed 
: Bezerédj utca 13.3. emelet, ajtó:22.*

*a tulajdoni lapon téves az épületen belüli elhelyezkedésének megjelölése

Hrsz. : 34671/0/A/l
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: VIII. Kerületi Önkormányzat
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : műhely
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : nincs
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : 125 m2
Belmagasság : 2,69 méter
Bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága : 1,73 méter
Eszmei hányad : 917/10.000
Társasház telkének területe : 605 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 137.040,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 17.130.000,- Ft

azaz Tizenhétmillió-százharmincezer forint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 37.700.000,- Ft

azaz Harminchétmillió-hétszázezer forint
Az ingatlan likvidációs értéke : 10.890.000,- Ft

azaz Tízmilliő-nyolcszázkilencvenezer forint
Budapest, 2023. február 28. Készítette: V--------v

. ...J.......................... *........................
íÜZj MAfít Î 4. Toronyi Ferenc

Grifton Property Kft, Ingatlanforgalmi értékbecslő
\ névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: >35 (n 2 70 90 86 E-maik pfopertyi.aqrifton.hu
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INGATLANÉRTÉKELÖ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Bezerédj utca 
13. szám alatti, 34671/0/A/l hrsz-ú pinceszinti műhely értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékek) adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-I042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (t) 270 90.86 E-mails propeitv@qrifton.hu
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám 
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1081 Budapest, Bezerédj utca 13. 3. emelet, ajtó:22. *
: 34671/0/A/l
: műhely
: 125 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

*a tulajdoni lapon téves az épületen belüli elhelyezkedésének megjelölése

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, a Bezerédj utca és a Kiss József utca sarkán lévő társasház pinceszintjén 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlanban nincs közműbekötés. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Kiss József utca felöl közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1890-es évek
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, közepes állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép és bádoglemez, közepes állapotú 

külső felületképzés: kőborítású lábazat, kőporos vakolat, átlagos állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge- 

állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge állapotúak
padozat, burkolat : beton, pvc burkolat, gyenge állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (i) 270 90 86 E-mail: propertviaqrifton.hu
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1890-es években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 2 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Bezerédj utca 
és a Kiss József utca sarkán lévő társasház pinceszintjén található, a Kiss József utca felől 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (műhely, raktár, mosdó, wc) 
osztott, melyek belmagassága 2,69 méter. A bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága 1,73 
m. A fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge állapotúak. 
Belső nyílászárók faszerkezetűek, gyenge állapotúak. A padozat beton, pvc burkolatú, 
gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge állapotúak. A falakon 
nedvesedés miatt sok helyen vakolatleválás és salétromosodás látható.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és höleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan gyenge, felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján műhely megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyiség -megnevezés
helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Tároló 15.90
Tároló 32.00
Fogadó helyiség 36,30
Műhely 20,50
Fürdő 4,50
Tároló 2,10
WC 0.80
Közlekedő 3,40
Labor 4,90
Közlekedő 4,10
Összesen 124,50
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 12430
Tulajdoni lapszerinti terület (m2) 125,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 125,0 m2.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel,: + 3ő ( h 270 90 86 E-maii;



11
1

É
rté

ke
lt 

in
ga

tla
n:

 B
p.

. V
W

. k
ér

., 
Be

ze
ré

dj
 u

tc
a 

13
. (H

rs
z.

: 3
46

71
/0

/A
/l)
 

G
R

IF
TO

N
 

g

4.
 É

rt
ék

 m
eg

ha
tá

ro
zá

s
4.

LF
or

ga
lm

i é
rt

ék
 m

eg
ha

tá
ro

zá
sa

 p
ia

ci
 ö

ss
ze

ha
so

nl
ító

 m
ód

sz
er

re
l

Az
 é

rté
km

eg
ha

tá
ro

zá
s 

so
rá

n 
a 

Bu
da

pe
st

 V
ili,

 k
er

ül
et

 te
rü

le
té

n 
lé

vő
, h

ag
yo

m
án

yo
s 

sz
er

ke
ze

tű
 la

kó
ép

ül
et

be
n 

ta
lá

lh
at

ó 
pi

nc
e 

üz
le

te
k 

ak
tu

ál
is

 
kí

ná
la

ti a
da

ta
it 

ve
ttü

k 
fig

ye
le

m
be

.

ie
lle

m
ző

i

Ü
zl

et
 

Bp
.. 

VH
1.

 kc
r. 

R
ák

óc
zi

 té
r 

pi
nc

e 
13

7 
kö

zm
űv

es
 

18
99

. 
té

gl
a,

 fe
lú

jít
an

dó
 á

ll.
 

30
 0

00
 0

00
 

20
23

 
in

g.
co

m
:3

29
21

66
7

21
8 

97
8 

I

Sz
áz

al
ék

os
 k

or
re

kc
ió

i

^5 :5^5 0.0^
à è È S è è

% 16
4 

23
4

20
%

az
az

 T
iz

en
ny

ol
cm

ill
ió

-s
zá

zö
tv

en
ez

er
 fo

rin
t

az
az

 T
íz

m
ill

ió
-n

yo
lc

sz
áz

ki
le

nc
ve

ne
ze

rf
or

in
t

jo
bb

 
ha

so
nl

ó 
ha

so
nl

ó 
jo

bb
 

ha
so

nl
ó 

aj
án

la
t

-T

Ü
zl

et
 

Bp
„ V

ili.
 ké

r. 
N

ép
sz

ín
há

z 
ut

ca
 

pi
nc

e 
14

1 
kö

zm
űv

es
19

00
. 

té
gl

a,
 á

tla
go

s á
ll.

 
19

 0
00

 0
00

20
23

 
ad

at
bá

zi
s

13
47

52
 j

Sz
áz

al
ék

os
 k

or
re

kc
ió

 |

3-

<9

10
1 0

64

20
%

■C -0 -0
Ifi » X 0 0'«
í J X---------ff

ös
sz

eh
as

on
lít

ó 
ad

at
ok

 j

Ü
zl

et
 

Bp
., 

VO
L 

kc
r. 

G
ut

en
be

ig
 té

r 
pi

nc
e 

40
0 

kö
zm

űv
es

 
18

84
 

té
gl

a,
 fe

lú
jít

an
dó

 á
ll.

 
65

 9
00

 0
00

 
20

23
 

in
g.

co
m

:3
32

86
03

1
16

4 
75

0 
1

Sz
áz

al
ék

os
 k

or
re

kc
ió

i
-1

0%
 

10
%

 
0%

-1
0%

 
0%

-1
0% s 

00
5 20

%

jo
bb

 
na

gy
ob

b 
ha

so
nl

ó 
jo

bb
 

ha
so

nl
ó 

aj
án

la
t

ej

Ü
zl

et
 

Bp
., V

ili.
 ké

r. 
; Bezeré

dj
 u

tc
a 

pi
nc

e
75

2 
kö

zm
űv

es
19

00
 

té
gl

a,
 fe

lú
jít

an
dó

 á
ll.

18
00

00
00

0 
20

23
 

in
g.

co
m

:3
33

21
97

4
23

93
62

 
1

Sz
áz

al
ék

os
 k

or
re

kc
ió

 |
0%

 
20

% 0%
-1

0% 0%
-1

0%
©

23
9 

36
2

20
%

ha
so

nl
ó 

na
gy

ob
b 

ha
so

nl
ó 

jo
bb

 
ha

so
nl

ó 
aj

án
la

t

—

! 
Ü

zl
et

Bp
., 

Vi
li.

 ké
r.

Ba
ro

ss
 u

tc
a 

pi
nc

e 
15

8 
kö

zm
űv

es
 

18
90

. 
té

gl
a,

 fe
lú

jít
an

dó
 á

lla
po

t 
18

 9
00

 0
00

 
20

23
 

in
ga

tla
n.

co
m

 3
33

22
04

9
1 

11
96

20
 

j

Sz
áz

al
ék

os
 k

or
re

kc
ió

 |
-5

%
 

0%
 

0%
-1

0%
 

0%
-1

0%

$■*

89
 71

5

20
%

jo
bb

 
ha

so
nl

ó 
ha

so
nl

ó 
jo

bb
 

ha
so

nl
ó 

aj
án

la
t

A
z é

rt
ék

el
en

dő
 

in
ga

tla
n j

el
le

m
ző

i

Ü
zl

et
 

Bp
., V

II
I. 

ké
r.

 
Be

ze
ré

dj
 u

tc
a 

13
.

pi
nc

e
12

5 
kö

zm
ű 

né
lk

ül
i 

18
90

-e
s é

ve
k 

té
gl

a,
 fe

lú
jít

an
dó

 á
lla

po
t

Fa
jla

go
s k

ín
ál

at
i á

r (
Ft

/m
2*

 
|

K
or

re
kc

ió
s t

én
ye

ző
k 

|

el
he

ly
ez

ke
dé

s (
1)

 
in

ga
tla

n 
m

ér
et

e (
2)

 
ha

sz
ná

lh
at

ós
ág

 (3
)

kö
zm

űv
ek

 (4
) 

m
űs

za
ki

 ál
la

po
t (

5)
 

aj
án

la
ti 

va
gy

 el
ad

ás
i á

r (
6)

! 
A 

pi
ac

i k
or

re
kc

ió
 m

ér
té

ke
 ö

ss
ze

se
n

1 
2

Ko
rr

ig
ál

t fa
jla

go
s e

la
dá

si 
ár

ak
 (F

t/m
 )

c 
s

I _____
__

__
14

5 2
35

__
__

__
 !

18
 15

0 0
00

10
 8

90
 0

00

M
eg

ne
ve

zé
s

A
z i

ng
at

la
n 

fu
nk

ci
ój

a
Te

le
pü

lé
s 

U
tc

a,
 h

áz
sz

ám
 

Ép
ül

et
en

 b
el

ül
i e

lh
el

ye
zk

ed
és

 
In

ga
tla

n 
re

du
ká

lt 
ös

sz
te

rü
le

te
K

öz
m

üv
ek

 
Ép

íté
s é

ve
 

Sz
er

ke
ze

t, 
ál

la
po

t 
El

ad
ás

i á
r F

t-b
an

 
El

ad
ás

 id
ej

e 
Ö

ss
ze

ha
so

nl
ító

 ad
at

 fo
rr

ás
a

A
 fi

gy
el

em
be

 v
et

t s
úl

ys
zá

m
ok

K
or

ri
gá

lt 
sú

ly
oz

ón
 át

la
g 

el
ad

ás
i á

r (F
t/m

2) |
A

zi
ng

at
la

n 
be

cs
ül

t p
ia

ci
 fo

rg
al

m
i é

rt
ék

e
A

zi
ng

at
la

n 
be

cs
űi

t l
ik

vi
dá

ci
ós

 ér
té

ke H
-1

04
2 

Bu
da

pe
st

, J
óz

se
f A

tti
la

 u
tc

a 
4-

6.
 T

ei
.: +

36
 ( i

) 2
70

 90
 86

 E
-m

ai
l: p

ro
pe

rt
vc

w
qr

ift
on

.h
u

ingatlan.com
propertvcwqrifton.hu


Ill
Értékelt ingatlan: Bp„ MH. kér,, Bezerédj utca 13. (Hrsz.: 34671/0/A/l)GRIFTON 7

4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.500 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

® Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérleti dg 
FVm2/hó

1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, U. János Pál pápa tér 80 110000 1375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1095
5. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2174
Átlag bérleti df Ft/m2/hó 1 500
korrekció 0%
Korrigált bérleti dj Ft/m2/hó 1 500

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérteöleg hasznosítható terület 125
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 187 500
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 2 250 000
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 687 500
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 50625
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 50 625
FelMtási költségalap, a bevételé %-a 67 500
Kalkulálható költségek Összesen, Ft 168750
Éves üzemi eredmény, Ft 1518750
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 20 250000
Befektetési kiadások 5 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 14 750 000
Hozadéki érték kerekítve, Ft 14 750 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :l,l
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,9

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: property®qrífton.h.ü
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői
összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója 
Település 
Utca, házszám 

Telek terüleíe

Jellemzők
Közművest te«ség 
Ajánlati ár Ft-ban 
Ajánlat ideje 
összehasonlító adatforrása,beaz

Telek

Bp,VJJL kér. 
Bezerédj utca 13.

605 
Ln- 1/N-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 75 

szinterületi mutató 4,5 
m'/m", maximális 

építménymagasság 21 
méter.

Összközműves 

onosíthatósága

Építési telek 

Bp.,Vni. kér. 
Bauer Sándor utca

1036 
Lzi-l/M-1 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 4,0 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

összközműves 
696 000 000

2023 
ingxx>m/32862349

Építési telek 

Bp, Vili. kér.
Bókay János utca 

407
Ln-2/C-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 80 %, 

szinterületi mutató 4,5 
m2/m2, maximális 
építménymagasság 

14,5 méter.

összközműves 
400 000 000 

2023 
ing.com / 30931303

Építési telek 

Bp.,VHl. kér. 
Bródy Sándor utca 

998 
Vt-V/P-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 3,5 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 1? 
méter.

összközműves 

1090 000 000 
2023 

ing.com/ 32400265

Építési telek 

Bp., VIII. kér.
Magdolna utca 

805 
Ln-l/M-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60%, 

szinterületi mutatóig 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
349 900 000 

2023 

tng.com/33307Z22
Fajlagos kínálati ár (Ft/m2) 671815 982 801 1092 184 434 658

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció
elhelyezkedés (l> 

ingatlan mérete (2)
beépíthetőség (3) 

használhatóság (4) 
közművesítettség (5) 

ajánlati vagy eladási ár (6)

rosszabb 

nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánl a!

5'’'o
5%

10%
0%
0“/;,

-10%

hasonló 
hasonló 

nagyobb
azonos 

hasonló 
ajánlat

0%
0%

-5%.
0%
0%

-10%

rosszabb 

hasonló 
kisebb
azonos 

hasonló
ajánlat

5°zb 
0%

10% 
0'%. 
0%

rosszabb 
hasonló 
kisebb
azonos 

hasonló
ajánlat

5%
0%

15%
0%
0%

-10%
A pina' korrekció mérteke összesen 10% -15% 5% M%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m ) 738 99ó 835 381 1146 794 478124

A figyelembe vett súly-számok 100% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlai' eladási ár íFt/m2) 680 293

Teleknagyság (m2) 605
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hánvad 917
Albetétre jutó telekhányad (m2) 55
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 680 293
Az ingatlanhoz tartozó te le khányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 37 700 000 azaz Harminchéttnillió-hétszázezerforint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel,: ■ 36 ■ : j ?7C 8b E-maii: tvííy: ÉbxUw

ing.com
ing.com/
tng.com/33307Z22
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

18 150 000 14 750 000
Elfogadásra javasolt érték, Ft 17130 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Bezerédj utca 13. szám 
(34671/0/A/l hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

17.130.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizenhétmillió-százharmincezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. február 28.

Grifton PropertyKft.
Budapest, JCíseí Amis b. 4 ,, 

Aíiüsíam- 22679026-2-4)
Cg. : 0 ) ■ 09 • 938684

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Teí.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: ptopeitv@arifton.hu

mailto:ptopeitv@arifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( i > ?70 90 86 E-mail: orope<tv@q> ifton.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: * 36 {ij 2 76 96 86 E-mail:



Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Megrendelés szám:8000004/75040/2023

2023.02.22

BUDAPEST VII1.KER.
Belterület 34671/0/A/l helyrajzi szám

1081 BUDAPEST VIII.KÉR. Bezerédj utca 13. 3. emelet. ajtó:22. 
................ .  . ...........           I. R É S Z 111 —............................. ..............
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

műhely 125 0 0 917/10000 társasház
Bejegyző határozat: 124523/1/1995/1995.06.27

1. bejegyző határozat: 124523/1/1995/95.06.27 
Társasház
Az alapitó okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

■..... ................. . ........... n. rész .............
1. tulajdoni hányad: 1/1 

bejegyző határozat, érkezési idő: 124523/1/1995/95.06.27 
jogcím: eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

—— EIL R É S Z

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

1 TULAJDONI LAP VÉGE ........ ..........



Megbízó: Bp. Vili, kér, önkormányzat EBdogerwtési Iroda 

Bonyolító: Társasház 4444 kft. 11U Bp. Kosztolányi- D. t. 7. 

Fölmérő: Borsányi Bt. 1055 Budapest Nyugati tér 9. bwSö'

Cím: Bp. Vili, kér, teeret u. ï&z. lakóépület felmérése 
p/nce elapraj^

Pooír'sr Fin 100^ ffà 1

döf
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TARSASHAZ ALAPÍTÓ OKIRAT

INGAT LANtHlÉíE^ESI (ROD

! ,főszám

MELLÉKLET: t
, , ^«4[AMlLv0

ALTALANOS RENDELKEZÉSEK
Előadó- •

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT (Bp ., V1H Baross u 
63-67 ), a Bp VHL 190. Tulajdoni lapon 34671 ^/s2valatt felvett természetben a 
Budapest, VHL, Bezerédi u, 13. sz. alatt, 605 m2 területű Budapest Főváros 
Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló házingatlant az 1993. évi LXXVI1I tv és 
módosítására kiadón 1994 évi XVII. törvényben a bérlök részére biztosított vételi jog 
alapján

TÁHSASHÁZXÁ

alapítja

A társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
épületrészek, berendezések és felszerelések közös használatának a jogával a vevők 
személyi tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkon tulajdonostársak egymás közötti 
jogviszonyát az 1977 évi H tvr rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint szabályozzák

25.

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA

A./ Közös tulajdonú ingatlanrészek:

F Telek (605 m2) területe

II .Alapozás, fö és válaszfalak, kémények, kiváltok, pillérek

III Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödém, burkolattal együtt.



IV Az épület tetőszerkezete, lécezéssel, héjazatta!, és bádogos szerkezettel és szerel
vényekkel együtt.

V Az épület pincei közös tárolói 73,0 m2 alapterülettel

VI Az épület pincei rekeszei 133,7 m2 alapterülettel

Vll Az épület pincei közlekedői 49,3 m2 alapterülettel

Vili Az épület kapualja 9,8 m2 alapterülettel

IX Az épület lépcsőházas (ftz. l em. II em Ill em.) 59,2 m2 alapterülettel

X Az épület pince lépcsője 4,0 m2 alapterülettel.

XL Az épület fsz.-i világító udvarra 1,5 m2 alapterülettel

XII. Az épület I.em-i függőfolyosója 24,8 m2 alapterülettel

XUI. Az épület l em.-i világító udvara 11,2 n? alapterülettel

XIV. Az épület Il.em.~i függőfolyosója 24,75 m2 alapterülettel

XV. Az épület IU.em.-í függőfolyosója és közlekedője, 32,45 m2 alapterülettel

XVI. Az épület tetőtere 251,9 m2 alapterülettel.

XVII. Az épület 111. em.-i világító udvara 3,5 m2 alapterülettel.

XVin Az épület Illem-i közös WC-e 2,9 m1 alapterülettel

XIX Az épület belső udvara (90,3 m2) és térburkolata.

XX Az épület külső homlokzatai lábazattal, és bádogos szerkezettel egyut, és a közös 
tulajdoni helyiségek vakolatai és burkolatai

XXI. Az épület külső nyílászárói, és a közös tulajdoni területek nyílászárói

XXII Víz alap és felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetőség 
ágvezetékig, vagy a külön tulajdonú vízóráig

XXIil Csatorna alap és ejtővezeték a külön tulajdoni illetőség ágvezetékéig

XXIV Elektromos hálózat az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőségek fogyasz
tásmérőig, ül a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berende
zési tárgyai

XXV. Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőéig



XXVI Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei

XXVII Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenn 
pontokban felsorolt építmények, építményrészek, felszerelések, berendezések, stb 
kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 
költségen beszereztetlek, vagy a jövőben beszereztetni fognak

A közös tulajdon 10 000/10 000 eszmei hányadból all A VI. számmal jelzett pincei 
rekeszek a jelenleg kialakult használati joggal kerülnek a tulajdonosok közös tulajdonába

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása:

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek, mint 
társas-háztulajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó 
vagyonrészek közös birtoklásának, használatának jogával - az egyes lársasház- 
öroklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival, 
felszereléseivel, az alábbiak szerint

C
I^j A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken I számmal jelölt pince 

J szinten lévő nem lakáscélú helyiségcsoport, műhely, mely fogadóhelyiségböl, 3 db 
tárolóból, műhelyből, 2 db közlekedőből, fürdőből, WC-ből, laborból áll 124,5 m2 
alapterulettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 917/10000 
hányadrész

2 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 2 számmal jelölt fszt. 6. 
ajtószámu, 1 szobából, konyhából, kamrából, fürdőszobából álló öröklakás 32,6 m2 
alapterulettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 240/10000 
hányadrész

3 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 3 számmal jelölt fszt. 5. 
ajtószámu, 2 szobából, előszobából, konyhából, kamrából, hall-ból, fürdőszobából, 
WC-ből álló öröklakás 77,4 m2 alapterulettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 570/10000 hányadrész

4 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illett a terveken 4 számmal jelöli fszt. 4, 
ajiószámu, szobából, konyhából, kamrából, fürdőszobából álló öröklakás 40,1 m2 
alapterulettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 295/10000 
hányadrész

5 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 5. számmal jelölt fszt.
3. ajtószámu, 1 szobából, l félszobából, konyhából, kamrából, fürdőszobából, WC-ből 
álló öröklakás 61,7 m2 alapterulettel, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 455/10000 hányadrész



1081 Budapest, Bezerédj utca 13. pince üzlet (Hrsz.: 34671/0/A/l)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1081 Budapest, Bezerédj utca 13. pince üzlet (Hrsz.: 34671/0/A/l)

Raktár

Raktár

Zuhanyzó WC

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, Vili. kér. Bezerédj utca 13.



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút 69. fsz. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tartsz.: C00450/2010 
Iktatószám: JGK-941

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. 
földszint 9.

szám alatti

35977/0/A/9 hrsz-ú
iroda ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-941

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl,lap szerint) : 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint

Helyrajzi száma : 35977/0/A/9

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 41m1

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 41 m1 Fajlagos m2 ár: 256 851 Ft/m2

Társasház telek területe : 1828 m1

Eszmei hányad : 129 / 10000

Belső műszaki állapot : romos-bontandó

Megközelíthetősége : udvari földszint

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10 530 000 Ft
azaz Tízmillió-ötszázharmincezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 4 720 000 Ft
azaz Négymillió-hétszázhúszezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 6 320 000 Ft
azaz Hatmilltó-háromszázhúszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékeit tulajdoni hányad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

2023 FEBR22. Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 

amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint 9.

Tulajdoni lap szerinti területe: 41,0 m2

Helyrajzi száma: 35977/0/A/9

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

II. rész:

Tulajdonviszony:

helyiségek.

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében található, a Diószegi Sámuel utca keleti oldalán 
elhelyezkedő zártsorú beépítésű társasházban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás az utcákban fizetős. Az 
utcában jellemzően 1-4 emeletes társasházak épültek, melyeknek állapota felújítandó.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény és sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 
szempontjából jó, 100-200 méteren belül elérhető kapcsolat van.

Tömegközlekedési eszközök:

Trolibusa Mstro/Fbldalatt O Vasút
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

A nyugati utcafronti tájolású, közbenső telken elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház a XIX.-XX. 
század fordulója környékén épült, tégla hosszfőfalas, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az utcafronti 
homlokzat a lábazati részen mintegy fél méteres magasságban mészkő burkolattal borított, felette kőporos 
vakolattal ellátott, a földszinten kváderezett díszítéssel. A lábazaton jelentős mértékű a talaj felöl érkező felázás 
miatt kialakult vakolathiba. Az emeleti szinteken a kőporos vakolat felületi hiányosságokkal, hibákkal 
rendelkezik, felújítás az elmúlt évtizedekben nem történt. Az ereszcsatorna egységes, megfelelő állapotú, 
biztosítja a felszíni vízelvezetést.

Az értékelt ingatlan az épület utcafronttól távolabb eső, belső udvari részének földszintjén érhető el, 215 cm 
bejárati magasságú, csak személyforgalmat lehetővé tévő ajtaja közvetlen a belső udvar felől nyílik. Belső 
tagolása nagyságrendileg megegyezik a kapott alaprajzon szereplővel, ugyanakkor a helyiségek megközelítése a 
felhalmozott hulladék miatt nem volt lehetséges. A látható falfelületek jelentős része vakolt, eredetileg festett, 
részben csempézett. A vakolaton jelentős mértékű a vizesedés okozta vakolathiba, a födémszerkezet acél 
tartógerendái látszanak, átrozsdásodottak. A belmagasság mintegy 270-280 cm, pontos mérés nem volt 
lehetséges. Közműrendszerek közül a víz, a közcsatorna és az elektromos rendszer kiépítettségére utaló 
szerkezeti elemek (szaniterek, csaptelepek, armatúrák) megtalálhatók, rendszerre csatlakozásuk nem tesztelt, 
mérőórák nem találhatók. A központi fűtésrendszer vezetékei megtalálhatók, a központi egység 
elhelyezkedéséről nincs információ. A padozat szemrevételezhető részein mettlachi burkolat található, a többi 
részen töredezett beton. A homlokzati nyílászárók rosszak, cserére érettek. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti 
„iroda" funkciónak jelen állapotában nem felel meg az ingatlan, műszaki és esztétikai felújítása nem rentábilis, 
hasznosítása raktárként reális. A szemle időpontjában átjárási lehetőség biztosított a földszint 10-es albetét felé.

Épület:
Épület építési éve: cca. 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: földszint + 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla falazat felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acél és fa szerkezet felújítandó

Tetőszerkezete: félnyereg tetőszerkezet kialakítású közepes
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: iroda

Belső terek felülete: festett, részben csempézett romos-bontandó

Belső terek burkolata: mettlachi felújítandó

Vizes helyiségfek) felülete: festett, részben csempézett felújítandó

Vizes helyiség(ek) burkolata: mettlachi felújítandó

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó és ablakok romos-bontandó

Bejárati nyílás magassága: 215 cm átlagos

Átlagos belmagassága: 270/280 cm átlagos

Belső nyílászárók: egyszerű, fa szerkezetű tipusajtók

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, közcsatorna közepes

Meglévő közmű mérőórák: nincs

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: romos-bontandó

Megjegyzés:

4. oldal
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4.3. Épűletdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület utcafronti homlokzatán és lábazatán erőteljes a vizesedés okozta vakolathiányosság. A belső 
homlokzat szintén felújítandó állapotú, nem részesült felújításban az elmúlt időszakban. Az emeleti 
közlekedőfolyosók fém korlátái rozsdásodottak.

Albetét:

Az albetét falfelületén jelentős mértékű a vizesedés okozta vakolathiba, a felújítás csak jelentős anyagi 
ráfordítás mellett valósítható meg. Közműrendszerek kiépítettségére utaló jelek láthatók, ugyanakkor a 
közműhálózatokra való csatlakozás nem tesztelt. Jelentős mértékben amortizált, jelen állapotában csak 
behatároltan hasznosítható ingatlan.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna - kiépítve
* Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés-nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
előtér mettlachi festett + csempe 14,53 m2 100% 14,53 m2
raktár mettlachi festett 5,67 m2 100% 5,67 m2
raktár mettlachi festett 8,69 m2 100% 8,69 m2
raktár mettlachi festett 11,95 m2 100% 11,95 m2
mérési korrekció 0,16 m2 100% 0,16 m2

Összesen: 41,00 m2 41,00 m2
Összesen, kerekítve: 41 m2 41 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 

helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek,

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségébö) (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szőkébb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslés! Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 1828 m2

Eszmei hányad: 129 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 23,58 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 2OOOOOFt/m2

Díszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 4 720 000 Ft , Négymillió-hétszázhúszezer- Ft

7. oidal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adatl. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 
utca 14. földszint 

9.

VUl. kér., 
Leonardo da 

Vinci utca

VUl. kér., 
Népszínház 

utca

VHk kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Magdolna 

utca

VIH. kér., 
II. János Pál 

pápa tér

megnevezése: iroda üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet

alapterület (m1 2 3 4 5): 41 64 74 43 36 66

kínálat K / tény).adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 29 000 000 37 500 000 26 500 000 13 800 000 17 400 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 407 813 456 081 554 651 345 000 237 273
KORREKCIÓK

eltérő alapterűlet 5% 7% 0% -1% 5%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% -10% -10% -10% 10%

általános műszaki állapot -20% -5% -20% 0% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) -5% -5% -5% 0% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% -5% -5% -s% -5%

hasznosíthatóság -5% -5% -5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -10% 0% -10% 0%

Összes korrekció*: -40% -38% -50% -26% -5%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 243 056 280 946 279 544 255 300 225 409

Fajlagos átlagár: 256 851 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 530 891 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 530 000 Ft

*Az általános műszaki állapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását tartottuk 
indokoltnak!

Összehasonlító adatok leírása:

1, adat: Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), 2. emeleti, 1 szobás, felújítandó
állapotú lakás, galériázott. ingatlan.com/31965959

2. adat: Magdolnanegyed, összkomfortos (gázcírkó), földszinti, 2 szobás, felújítandó
állapotú lakás, ingatlan.com/31813888

3. adat: Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), 2. emeleti, 2 szobás, felújítandó
állapotú lakás, galériázott. ingatlan.com/32158526

4. adat: Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), 1. emeleti (lift nincs), 1+1 szobás,
felújítandó állapotú lakás, ingatlan.com/32030184

5. adat: Magdolnanegyed, komfortos (gázkonvektor), földszinti, 1 szobás, közepes
állapotú lakás, vizesblokkal, galériával, ingatlan.com/32022348

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

10 530 000 Ft

azaz Tízmillió-ötszázharminceier- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése;

1089 Budapest, 
DiószegiSámuel 
utca 14, földszint

Vili, kér.. 
Bacsó Béla u,

Vili, kér.. 
Kis Fuvaros

Vili. kér., 
Visi Imre u.

ingatlan megnevezése: iroda raktár üzlet üzlet

hasznosítható terület (m2); 41 65 30 56

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 99 000 140 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 2 970 2 250
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 2% -1% 2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 10% -10% -10%
Összes korrekció: 2% -26% -19%
Korrigált fajlagos alapár: 1 418 Ft/m2/hó 2 195 Ft/m2/hó 1 834 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 815 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes 
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Csarnoknegyedben, utcai üzlet, fürdőszobával, átlagos állapotban, 
ingatlan.com/33343226

3. adat: Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotban, cirkó fűtéssel, utcai bejárattal, 
ingatlan, com/26073606

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 815 Ft/m2/hó
Kihasználtság: 75%
Figyelembe vehető éves bevétel: 669 735 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 33 487 Ft

Igazgatási költségek: 2% 13 395 Ft
Egyéb költségek: 5% 33 487 Ft
Költségek összesen: 80 368 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 589 367 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 7 370 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7370000 Ft

azaz Hétmillió-háromszázhetvenezer-Ft.

b
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 530 000 Ft 100% 10 530 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 370 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 530 000 Ft

10 530 000 Ft

azaz, Tízmillió-ötszázharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte Stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joai védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint 9.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 530 000 Ft

azaz Tízmillió-ötszázharmincezer- Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7,

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7, ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata g

Térképmásolat másolata Q

Alaprajz ß

Társasház alapitó okirat (részlet) E

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés Q

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép E

Fényképfelvételek E

i
iiMSk 

al



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/O/A/9

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Komtányluvatab FoldhtvatahFöosaäly
Budapest XI Budafoki ut 59 l519Budapest Pf 415 Oldal

E-hiteks nílaj&ai lap- Teljes másol»

Megrendelés $»mStMXÖÍ4 5125*3 331

BIDAPESTMUKER
Belterület 359?' ü A. 9 helyrajzi szám

1R£$Z

H1.V00M LAP VÉGE

12. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/O/A/9

íUío* Kft. L3iásel<.écgcm’.ézí pokanieoUiíui ficnd../cr ■Jójsejííiftiii Oni.aruiáni;i»t

Társasháztulajdonl alapító okirat

; Budapest. VilLkei. Dióstcghy Sántád u. 14.

I. Általános rendelkezések

VcíJ.osííc;-.' K- 1. ; ‘Útid Bp VJ..>çr.^p. u. B ;j.' a he'/ nnkon'lármái k-.’j^iielóicst^xtr 
í X. ZC-óíi kt?. nhrjáu - mi.-n rí utiyí Onp'.'rr.i’njr.it képező iakóépúrl kwcíójc - 0?
í'-.-j.íilnnnjJvá-íi.írj.sbí!'. a Rjcfoprs; '•'<!! ke". szdmú ' i'ajdoni 359i‘7»dv$í. ólat! SfCn-pJP
•.LriéwethcT 3 Budapest. Vfil. U-'-. Dávcghy 5émusl uXá !- vdr;, áfáit: hájirnjílíéiú - ej 1993. I»1V 
■:>MÍGy és e.- az: mtaosítc 1991. év! XVI trvwny. iíKi« e <Vi9'49- t1. 2Esj tnkotrcányíej (evJek: 
<e;»Ucikc.'ti.t dMpjAn . a jt.'«."’ afópitu ot.'iölh’in, tnvebïi a.t )9ÏA (Sí 11. v M-hcr. és a mdiikei- 
^aptói/ckbijri ii.!{;ljl:akr..ik nit\;fuk-ió<-ri társssná’já f;'dL''ja ;it

f- t.jts.ísNu kutón 3 t%-.:i.yV5- ô yi'äyjy.-.bi uidU nsa’Jan'cs.’X-ktö) hwátÁ w.-t.'i.'ß
• j:V-»■ ■ tef-sèi;#! cc>ui: a vb',ói.Ái:.' Wgköin; cJás véieK ^c:“5-ié3'?k ctrej-Jit.i, cr-ik^rrjn^.-i’i

t:d ,y.>'. r ávrí'isx

H. A közös és külön tulajdon

~j ít:gs:!aniéwrfi dn.ttá <i éss nj
»■•-í.in'.'nt iLisá-w»^ in.-.ùlf.wistû f.i'j.r ty^asá.'iásjc«; (i.cjwB.tpiíáss

A. Kcîôs tulajdonú l^gÄUM^^éslck■.

í A tulaj<i«r>r.sLijsak kózós tulajdonában maiad.

Budapest VIji.kct. Diósíeghy Sámuel u. 14.

•Uo
13. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Samuéi utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/0/A/9

Varos F-íA/í LakáMdiilcgenítási Dokttrncnljácíós Ktndsiit Aôi*ffiÀ.rosi ÖnkortiiÁra;}!

VI. ’A' A -. I 'l F : .lep;servir,
- 1. L’i’ t :

!l u-v 
• i 1. rm • 
- K VT :

21 S3 m- 
•i.z9 'ír 
IV.29 nV 
lí 29 nV 
K79 ov

‘A' iq.ú:-?- Wi-é' vprsn - ISI. 16.4 1V-
1 Crí..: 20 S7 nr' ‘

• !. er 20.“>7
■ tr:r..: >fj AX

■ IV. en ?0 57 rr •
• V i.-i- ; I2.Î2 ne

V V K'spjbejirD: írói -e

A A"ép.2ei í : 201 95 e

X Uűvü- II . 20681 Dv

XI Hátsó udííT 04 n.- ,.

XII Átjáró ;9 ci y n v ;•

XV 't\ épi4<:t- Lér.ud.'áí: - fa.: 2 7<> rn-'-'
• 1 Cm : 10.35 r-r -'
• !' rrn • 2.75 z

"A 1 rpj -.1 Kivi:;- WC,
1 er.

:O.H9n;-'
7.42 rr '

l! FIH • H61 re '
• Ü1. f-Tl 8.54 ■
V. úm.: : 39 ív ■

- V e ■> • i i? ír '

AC W r-pu ev 1 éríiíó 11 <1 iv^

xv 'A' épu.’ui KiviektJó; - ‘ elv.- '. r.

- ii e -| . 55.2 ! n-;
-I1.cn..; 35 2 ) -V
- \ r?n.: 3O.3An-..
- V cv., 17 'f ,

'A" >-p; H’ 5 iA3<,5k;!>nsú • i t-r:
li t n.

5ö.9!J:V, 
5b 9?ru- •

II t,-. . 5S y? ír ■ ■

‘A’ V,-ni?: Eve-. • ■: l-\— j. 17 e-
■ V. t_r. 14;. t\

1’.' e:'. : .:■ 4 ; ' 1

XX A’ rp.ib-t ’ ,1i :. IV '-.T. > G “1 • » '
V fr" 7 95 re •

Budapest Vlll.kcj. Diósieghy Sámuel u ]4.

Ili

14. oidöl



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/O/A/9

Vdro5 fM Kft. LAiiáACÍidcge.niiési DakumcnlAciós Rendszer Józsfífuámsi Ötikofmányzut

XX- ' A" épuici. P?xt ás • ÍV em.i
ebből Hasznos:

•v.em:
ebből hasznos;

139 4^rröZ
J 06-95 
58Î.02 m- '
351.45 nX

XX; A CtjÓvC Rö'inűvtk bitiem t í? f.C:£r.0 iCJliHiiJl. '.■ti- gsa. CSülíJ.'r.d. ' V kábel >•.»: 
iövevi-tekró! való -zz és *B’ épület felé ‘oMcr.ó különválásáig (viágyzáséig);

XXII Az "A" épeiet. alűpíwást!

XXII. Az ’A' épület felmenő fúldi:

XXTv. A’ "A" épület lodénie?. zárófödéme burkolattal;

XXV A; A épület iciózete héjazatta;

XXVI Az VC épület külső humlotaaUi és lábától

XXVI. Az ' A* épület közös gépészeti berendezése ;

XXVill A? "A’ épületben lévő vatarnenny közös isozmüvezctck, mégpedig
• elekuo<no&' és gÄrflset&’ha?0zat esetében s bejövő vezeték elágazásától az ‘K épületben 

lévő külön tulajdon Illetőség fogyasztásmérőjéig;
* á vá-, és sennjw-vezelek hálózat cselében 3 bejövé vezeték ^ágazásétól az ’A* épülőiben 

lévő külön tulajdoni illetőség lecsiMlakoic vezetékéig.
- a közös tulajdonú nemiségekkel összefüggésben o teljes togyasziómcték'háltMát e közös 

helyiségek tclsze^iéseivel együtt;

2. Az közös tulajdon 10000710000, azaz tizezcr/Lizezti tulajdoni hányadból áll.

A tórsösnézhoz összesen 52 db külön tulajdonú ingatian tartozik

B. Külön tulajdonú ingatlanok

fa egyes luiCjdonoslÁrMk kuloniutajűonúba kerülnek <1 következő. természelbev r vg;isitor, 
helyíségegyuttesek azok tanozekaivaí, továbbá * közös 'Ja«ionő Hgatid-vészekbá? hozzínuk tanozo 
luîmdoniifctôs^

9 A ëjdüpest Fcvítcs Józsefvárosi Önkonnáriyzaux ileti a lefwken 9 számmal jeiöU. tiudapcsl V'!iAe:. 
’344/9 szAmii tufókíoni lapon 35077.^ hrsz. ufón fek-wí. terrnészetben a BudöpcM VXlke: 
Diószcghy Sámuel u. 14 feidv.rm 4 i nv aiapteruieiú nem iakA» célú hc.yiség (Anda) a hozzá lír-iozu 
ineilékhvlységekkei és a kórós tulajdonba 129 i 0000 hányad.

'ü. A Eud;-i;k^i Fővári;* A'izsií'várus önkoralá-iyzaiú! iiieti :i Um'eber íü szám ni; jebü. Lj.iuîipe--! Vi.'.i.n 
í2W4hO számú ns^deni lapon s5Ç77A'îC h*sz. fián fe\cn. ■.eiméMfíbcr i: £-.ijrL>p<’ji liliké: / 
Lliuszt-diy Sámuel a 14. índs; l' 69 nr 3í3pieruieiú nem lakd; célú heyiseg iröku>.*j é; a ?.c.'r.s 
:..!aj.ô.VîhÂ >)6 íOíKiuhá-r^n

i : A B.Æ.'pi’s: I óvárcs Józsc-KárcU Onkormso^éio: ;l«Mí é lerveken I 1. számmá! jelöli. H,j;id[-ev VH: ker 
!344'}i számú ■ Jarim: ‘a;x>n .‘3íi977/A 51 hrsz ?iat’ felvett termeszeiben a Bunepcs' Vii.kc-r 
Í3iósi«;hy Sámuc: «» 14 i en 6 w. a.att; 3 srubds. Ü9 nr atopieiü’e’ü őiókJukás í: hozz? isiiuæ 
•ncî-êkkelydêgckkùU» e htizn* :..,;íijí!o?iLxf!2S..-íűO.'lú'h4ri>sK3

íz A p.u'.iíptsi hév«;.'os .óisú'váiűsr OnsöímányTcttf ’árílt ó terveken 12. s/ámmsl jc-.ni. Budapust Vi, i;c:. 
1344/’? számú ’.ufó dew lapuií 35977 X1? ívsz. a'-Bti lekelt leunészelbcn í; Budopesí V. ,kr 
Í)í Jszvghj- Ssmue, u 14 ' vn, 7 lisait, 2 - 12 Mohai, HU w <- s'iilnüi sj't>í3>>kft- a '.irúi-ú
merékhuly séíjekkiúVííi «Vik. U.ía>doiix:;2M: 5 iwnhtíriyad



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/O/A/9
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/O/A/9

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 9. Hrsz: 35977/0/A/9

06. bejárat 07. raktár

08. raktár 09. raktár

10. falszerkezet 11. raktár
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-940

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint 10.

Helyrajzi száma : 35977/O/A/1O

Ingatlan megnevezése : raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma

Komfortfokozat

: nincs hasznosítva

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 69 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 69 m2 Fajlagos m2 ár: 214 434 Ft/m2

Társasház telek területe : 1828 m2

Eszmei hányad : 218 / 10000

Belső műszaki állapot : romos-bontandó

Megközelíthetősége : udvari földszint

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 800 000 Ft
azaz Tizennégymillió-nyolcszázezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 7 970000 Ft
azaz Hétmillió-kilencszázhetvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 8 880 000 Ft
azaz Nyolcmillíó-nyolcszáznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 

rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint 10.

Tulajdoni lap szerinti területe: 69,0 m2

Helyrajzi száma: 35977/O/A/1O

Ingatlan megnevezése: raktár

ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott
helyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében található, a Diószegi Sámuel utca keleti oldalán 
elhelyezkedő zártsorú beépítésű társasházban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás az utcákban fizetős. Az 
utcában jellemzően 1-4 emeletes társasházak épültek, melyeknek állapota felújítandó.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, általános iskola, egészségügyi intézmény és sportolási lehetőség is van. Tömegközlekedés 
szempontjából jó, 100-200 méteren belül elérhető kapcsolat van.

Tömegközlekedési eszközök:

O Villámot H Äutabutz F71 Trolibusz H Motro/Foldalatti □ Vasút



iNGATLANFORGALMi SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. ingatlan általános jellemzői

A nyugati utcafronti tájolású, közbenső telken elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasház a XIX.-XX. 
század fordulója környékén épült, tégla hosszfőfalas, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az utcafronti 
homlokzat a lábazati részen mintegy fél méteres magasságban mészkő burkolattal borított, felette kőporos 
vakolattal ellátott, a földszinten kváderezett díszítéssel. A lábazaton jelentős mértékű a talaj felől érkező felázás 
miatt kialakult vakolathiba. Az emeleti szinteken a kőporos vakolat felületi hiányosságokkal, hibákkal 
rendelkezik, felújítás az elmúlt évtizedekben nem történt. Az ereszcsatorna egységes, megfelelő állapotú, 
biztosítja a felszíni vízelvezetést.

Az értékelt ingatlan az épület utcafronttól távolabb eső, belső udvari részének földszintjén érhető el, 200 cm 
bejárati magasságú, 200 cm széles, teher- és személyforgalmat is lehetővé tévő déli tájolású bejárata közvetlen a 
belső udvar felől nyílik. Rossz műszaki állapotú, fa szerkezetű, biztonságtechnikailag nem megfelelő ajtóval (nem 
zárható}, Belső tere több, egymásból nyíló helyiségre osztott. A látható falfelületek jelentős része vakolt, 
eredetileg festett, a vakolaton vizesedés okozta vakolathibával. A födémszerkezet acél tartógerendái az 
átrozsdásodás miatt láthatóak. A belmagasság 285 cm. Közműrendszerek közül az elektromos rendszer 
kiépítettségére utaló szerkezeti elemek (armatúrák) megtalálhatók, rendszerre csatlakozásuk nem tesztelt, 
mérőóra nem található. Fűtést és meleg-víz ellátást biztosító rendszer nem kiépített. A padozat 
szemrevételezhető részein simított beton található, a többi részen nem behatárolható. A homlokzati nyílászárók 
elhasználódottak, hiányosak, cserére érettek. Műszaki és esztétikai felújítása nem rentábilis, hasznosítása 
tárolóként lehetséges. A szemle időpontjában átjárási lehetőség biztosított a földszint 9-es albetét felé.

Épület:

Épület építési éve: cca. 1900
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: földszint + 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla falazat felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet; acél és fa szerkezet felújítandó

Tetőszerkezete: félnyereg tetőszerkezet kialakítású közepes

Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett romos-bontandó

Belső terek burkolata: simított beton felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: nincs

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs

Külső nyílászárók: fa tok- és szárnyszerkezetű bejárati ajtó és ablakok 
(cserére szorulnak), az ablakok ráccsal szereltek

romos-bontandó

Bejárati nyílás magassága: 200 cm átlagos

Átlagos belmagassága: 280 cm átlagos

Belső nyílászárók: egyszerű, fa szerkezetű típusajtók

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: villany közepes

Meglévő közmű mérőórák; nem fellelhető közepes

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: romos-bontandó

Megjegyzés:

4. oldal \ z-7



íngaflanforc-almi szakértői vélemény

4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik, A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület utcafronti homlokzatán és lábazatán erőteljes a vizesedés okozta vakolathiányosság, A belső 
homlokzat szintén felújítandó állapotú, nem részesült felújításban az elmúlt időszakban. Az emeleti 
közlekedőfolyosók fém korlátái rozsdásodottak.

Albetét:

Az albetét falfelületén jelentős mértékű a vizesedés okozta vakolathiba, a felújítás csak jelentős anyagi 
ráfordítás mellett valósítható meg. Közműrendszerek részleges kiépítettségére utaló jelek láthatók, ugyanakkor 
a közműhálózatokra való csatlakozás nem tesztelt. Jelentős mértékben amortizált, jelen állapotában csak 
korlátozottan hasznosítható ingatlan.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - nincs
» Közcsatorna - nincs
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések-nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton festett 68,72 m2 100% 68,72 m2
mérési korrekció 0,28 m2 100% 0,28 m2
Összesen: 69,00 m2 69,00 m2
Összesen, kerekítve: 69 m2 69 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínalati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges {alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok +kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

í s
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INGATLANFORGALMi SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kel) fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés, Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.} A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása ;

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 1828 m1

Eszmei hányad: 218 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 39,85 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 7 970 000 Ft , Hétmillió-kilencszázhetvenezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5. 2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖHadatS.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Diószegi Sámuel 
utca 14. földszint 

10.

Vili, kér., 
Leonardo da 

Vinci utca

Vili. ker„ 
Népszínház 

utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Magdolna 

utca

Vili, kér., 
II. János Pál 

pápa tér

megnevezése: raktár üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet

alapterület (m2): 69 64 74 43 36 66

kínálat K ! ténykadásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 29 000 000 37 500 000 26 500 000 13 800 000 17 400 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/nő): 407 813 456 081 554 651 345 000 237 273

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% 1% -5% -7% -1%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése -10% -10% -10% -10% 10%

általános műszaki állapot -20% -5% -20% 0% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) -10% -10% -10% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% -5% -5% -5% -5%

hasznosíthatóság -5% -5% -5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -10% 0% -10% 0%

Összes korrekció*: -51% -49% -60% -37% -16%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 199 828 232 601 220 751 218 730 200 258

Fajlagos átlagár: 214 434 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 14 795 946 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 14 800 000 Ft

*Az általános műszaki állapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását tartottuk 
indokoltnak!

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Utcafronti bejáratos, felújított, mosdóval és wc-vel felszerelt, klímás 
üzlethelyiség, félszuterénben, ingatlan.com/33325002

2. adat: Népszinháznegyed, utcai bejáratos, felújítandó állapotú, földszinti összközműves 
üzlethelyiség, ingatlan.com/33253651

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, felújított üzlet, házközponti fűtéssel, 
ingatlan.com/33284298

4. adat: Magdolnanegyed, utcai bejáratos, felújítandó állapotú, földszinti romos 
állapotban lévő, összközműves üzlethelyiség, ingatlan.com/33134876

5. adat: Népszínháznegyed, utcai bejáratos, felújítandó áilapotú, szuterén szinten lévő, 
összközműves üzlethelyiség, ingatlan.com/33375949

A? ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

14 800 000 Ft

azaz Tizennégymillió-nyolcszázezer- Ft.

8. oldal: /
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S.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1089 Budapest, 

Diószegi Sámuel 

utca 14. földszint 

10.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Kis Fuvaros

Vili, kér., 
Visí Imre u.

ingatlan megnevezése: raktár raktár üzlet üzlet

hasznosítható terület (m2): 69 65 30 56

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 99 000 140 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kinálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m'/hó): 1385 2 970 2 250
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% -4% -1%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 10% -10% -10%
Összes korrekció: 0% -29% -21%
Korrigált fajlagos alapár: 1 379 Ft/m2/hó 2 112 Ft/m2/hó 1 771 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 754 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes 
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Csarnoknegyedben, utcai üzlet, fürdőszobával, átlagos állapotban, 
ingatlan.com/33343226

3. adat: Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotban, cirkó fűtéssel, utcai bejárattal, 
ingatlan, com/26073606

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 754 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 75%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 089 234 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 54 462 Ft

Igazgatási költségek: 2% 21 785 Ft
Egyéb költségek: 5% 54 462 Ft
Költségek összesen: 130 708 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 958 526 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 11 980 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve}: 

11980 000 Ft

azaz Tizenegymillió-kilencszáznyolcvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fö számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel; 14 800 000 Ft 100% 14 800 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 980 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 800 000 Ft

14 800 000 Ft

azaz, Tizennégymlllíó-nyolcszázezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltéteteken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. földszint 10.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 800 000 Ft

azaz Tizennégymillió-nyolcszázezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapító okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

E 
:□ 
E 
0 
□ 
ü 
E 
E
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 10. Hrsz: 35977/0/A/10
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Diószegi Sámuel utca 14. fsz. 10. Hrsz: 35977/O/A/lO

'TÁRSASHÁZW1AJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT (Résziéi).

pf K/f, laka-seíirfe^cnilés) í>okumc:»4^i<ój. Runduet Jimefi-Áitisl ÖnkcrinÁníjfii

Társasházlulajdonl alapító pkirítt

Budapest. VHI-kei. Dlóstcghy Sámuel u. 14. ;

l. Általános lefidídkezcsek
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Város fM Kfi. ÍAfcáselidegefiité.si Dokumentációs Rendszer
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Józsefvárosi Önkormányzót
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ERTEKELESI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító 

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-942

: Népszínház negyed

: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pinceszint

: 34696/0/A/2

: műhely

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 70 m2

: 70 m1

: 1123 m

: 310

Fajlagos m2 ár: 128 93S Ft/m1

10000

: felújítandó

: utcai földszint

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

/

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

azaz

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*:

azaz

9030 000 Ft
Kilencmillíó-harmincezer- Ft.
7 660000 Ft
Hétmillíó-hatszázhatvanezer- Ft.
5 870 000 Ft
Ötmillió-nyolcszázhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 9.

2023 FEBR 2 2. Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006,
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INGATLANFORGALMI szakértői vélemény

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelö

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti területe: 70,0 m2

Helyrajzi száma: 34696/0/A/2

Ingatlan megnevezése: műhely

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat; nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Népszínház negyed kerületrészében, a II. János Pál pápa téren a Bezerédi utca 
és a Szilágyi utca között fekszik. Környezetében jellemzően utcafronton álló 3-5 szintes téglaépületek 
találhatóak.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek.

0 Villamos 0 Autóbusz D Trolibusz 0 Metro/Foldalatti □ Vasút
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ÍNGATLANFORGAIM! SZAKÉRTŐI VÉŒMÉMY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület főbejárata a II. János Pál pápa tér felől nyílik, a vizsgált albetét bejárata szintén a közterület felől 
közelíthető meg. A zártsorúan beépített épület hagyományos falazási technológiával pince + földszint + 3 emelet 
kialakítással épült. Az utca felől az épület földszintjén üzlethelyiségek, míg az emeleten lakások és irodák 
találhatóak,

Az albetét az épület utcai főbejárattól jobbra lévő, utcai bejáratú pinceszinti helyiségcsoportja, mely boltíves és a 
legnagyobb belmagassága 2,80 m. A bejárat fémszerkezetű ajtó, ablakai nincsenek, csak a szellőzőnyílásai 
vezetnek az utca felé. Meredek és balesetveszélyes fa szerkezetű lépcsőn jutunk a műhelybe, melyből a másik 
helyiség nyílik, melynek hátsó részen található határoló falazatához betonszerkezetű lépcső vezet fel, egyéb 
nyílás nem látható rajta. A bejárattól balra egy fémajtó látható, mely feltételezhetően a balról nyíló közműtérbe 
nyílik. Feltételezhetően innen a korábbi beázás során hordalék mosódott át, mely jelenleg a helyiség 2-3 m2-es 
területét 3-4 cm vastagon beteríti. Az albetétnek önálló fűtése melegvíz-ellátása, valamint kiépített vizes 
helyisége nincs. Villanyóra és vízóra kiépített, gázóra nem volt fellelhető.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és heíyiségtagolása annyiban tér el a részünkre biztosított alaprajztól, hogy a 
leválasztott iroda választófalazata elbontásra került.

Összességében az utcai lejáratú pinceszinti albetét gyenge állapotú, jelenleg használaton kívül áll.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1910

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint* 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: dongaboltozat közepes

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel közepes
Épület homlokzata: vakolt, festett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: műhely

Belső terek felülete: vakolt, meszelt felújítandó

Belső terek burkolata: burkolatlan betonaljzat felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fémszerkezetű bejárati ajtó felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 2,80 m normál
Átlagos belmagassága: 2,80 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz felújítandó

Meglévő közmű mérőórák; villanyóra, vízóra felújítandó

Felújítás éve: nem volt felújítás az elmúlt 15 évben

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó

Megjegyzés:

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület homlokzata korábban felújításon esett át, a karbantartásának elmaradása miatt azonban átlagos 
állapotúnak tekinthető,

Albetét:

A falazat vakolt, néhol meszelt felület van, azonban a korábbi beázások során a vakolat lemállott.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés-nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
iroda betonaljzat meszelt 4.19 m2 100% 4,19 m2
műhely lépcsővel betonaljzat meszelt 43,49 m2 100% 43,49 m2
raktár betonaljzat meszelt 22,81 m2 100% 22,81 m2
mérési korrekció 0,00 m2

Összesen: 70,49 m2 70,49 m2
Összesen, kerekítve: 70 m2 70 m2

Megjegyzés;

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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INGATLANFORGALMI szakértői vélemény

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 

megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételí/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+{1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

1 / L 
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed

Társasház telek területe; 1123 m2

Eszmei hányad: 310 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 34,81 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül; 22OOOOFt/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 7 660 000 Ft , Hétmillió-hatszázhatvanezer-Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖHadat3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, 
!l. János Pál pápa 
tér 2, pinceszint

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: műhely raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 70 80 45 125 90 150

kínálat K1 tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: •10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 1% -1% 3% 1% 4%

kerületen belüli elhelyezkedés 10% 0% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%
Összes korrekció: 31% -1% 3% -14% -21%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 102 769 156 025 102 832 129 000 154 050

Fajlagos átlagár: 128 935 Ft/m3

Ingatlan becsült piaci értéke: 9 025 450 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 9 030 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:_____________________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, viz és villany közmüvei, lngatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal. ingatlan.com/33O28O12

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve}:

9 030 000 Ft

azaz Kílencmillió'harmincezer- Ft .

S. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése;
1081 Budapest, II. 

János Pál pápa tér 

2. pinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: műhely raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 70 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 7 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2022 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% 0% -7%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: -11% 15% -17%
Korrigált fajlagos alapár: 1 239 Ft/m2/hó 1 263 Ft/m2/hó 1 052 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1185 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1185 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 796 320 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 39 816 Ft
Igazgatási költségek: 2% 15 926 Ft
Egyéb költségek: 5% 39 816 Ft
Költségek összesen: 95 558 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 700 762 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 8 760 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8760000Ft

azaz Nyolcmillió-hétszázhatvanezer- Ft.

■| ^Idal 
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
Í%1

Súlyozott érték 
IFt]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel; 9 030 000 Ft 100% 9 030 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 760 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 030 000 Ft

9 030 000 Ft

azaz, Kilencmillió-harmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9030000ft

azaz Kilencmilüó-harmincezer- Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. február 9.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

JM Kft l-aka't.eítiieyi-ii'il.ési Dokwmrnlávsűs R<nui»2cr

Társasháztulajdonl alapító okirat

Budapest. VíH. kei., Köztársaság 1er 2.

1. Általános rendelkezések

II. A közös és külön túlidon

fi.. tuU)dt>nu ingaÜsnréiïek:

Î A tuUjdocujtiUítiak kólón tulajdonában maradnak.
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2

Karos /M Kft L^káseiíiiefftinitési ÍJokumentációs Rendszer Józsefvárosi Önkormány;

Budapest Vïtl. kér. Köztársaság 1er 2
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2

'itl^KÉP-FOTÓDOKlJMENTÁClÖ

04, homlokzat

03. utcakép
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, il. János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2

06. bejárat 07. belső tér (közös raktár felé áttört fal)

08. belső tér 09. belső tér

10. villanyóra 11. lépcső
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, IL János Pál pápa tér 2. pince 2. Hrsz: 34696/0/A/2

14. közművezeték

16. vízóra

13. belső tér

15. belső tér

17. lépcső
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-943

: Népszínház negyed

: 1081 Budapest, Kiss József 10. pinceszint 1.

: 34698/0/A/l

: üzlethelyiség 

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez 

: 62 m2

: 62 m1 Fajlagos m2 ár: 125 951 Ft/m1

: 1152 mz

: 532 / 10000

: felújítandó

: utcai földszint

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 7 810 000 Ft
azaz Hétmillió-nyolcszáztízezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 5 390 OCX) Ft
azaz Ötmillió-háromszázkilencvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*:  5 080 OCX) Ft
azaz Ötmillió-nyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 
számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége
Forgalom képesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 14.

2023 FEBR 2 2.
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékelö

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgaimi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

nincs bejegyzés

1081 Budapest, Kiss József 10. pinceszint 1.

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

62,Om2 

34698/O/A/l 

üzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

nincs hasznosítva

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony:

///. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Népszínház negyed városrészében, a Kiss József utca közbenső szakaszán a 
Bezerédi utca és a Szilágyi utca között. Környezetében jellemzően utcafronton álló 3-5 szintes téglaépületek 
találhatóak.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek.

0 Villamos 0 Autóbusz 0 Trolibusz 0 Metro/Foldalatti □ Vasút

3. oldat



ÍNGAÍlANFORGALMi SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

4,2. Ingatlan általános jellemzői

A zártsorúén beépített épület főbejárata, illetve a vizsgált albetét bejárata is a Kiss József utcára nyílik, A 
befoglaló épület hagyományos falazott építési technológiával, pince + földszint + 2 emelet kialakítással épült, 
homlokzata átlagos műszaki állapotú.

Az albetét, a befoglaló épület utcai főbejárattól balra elhelyezkedő utcafronti bejáratú pinceszinti 
helyiségcsoportja, mely boltíves kialakítású, legnagyobb belmagassága 2,9 m. Meredek és balesetveszélyes 
fémlépcső vezet az egy légterű üzlethelyiségbe, melyből nyílászáró nélküli raktár helyiség csatlakozik a bejárattal 
szemközt. A lépcső alján könnyen elbontható, üvegezett előtér található, innen nyílik az üzlettér. A padozat 
kerámia lapokkal burkolt, a falfelülete vakolt és festett, felújítandó állapotú, helyenként vizesedésre utaló 
felületi elszíneződés látható. Külső kábelvezetésű villanyon kívül más közmű nincs kialakítva, illetve közmű 
mérőóra nem volt fellelhető. A helyiségek fűtése és melegvíz-ellátása nincs kiépítve.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellékletben csatoltunk.

Összességében az utcafronti bejáratú pinceszinti albetét felújítandó állapotú, jelenleg használaton kívül áll.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1920

MűszakiállapotÉpület szintbeli kialakítása: pince + földszint+ 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: dongaboltozat közepes

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel közepes
Épület homlokzata: vakolt felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség

Belső terek felülete: vakolt, festett felújítandó

Belső terek burkolata: burkolatlan betonaljzat felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fémszerkezetű bejárati ajtó és fém szerk. ablak felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,75 m alacsony
Átlagos belmagassága: 2,9 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: -

Felújítás éve: nincs adat

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó

Megjegyzés:

oldal



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épületen szerkezeti hibák nem láthatóak, a homlokzat egységesen festett. A kültéri díszítőelemek és a 
homlokzati ablakdíszek nem hiányosak, és vakolathullás sem látható sehol.

Albetét:

Mindenhol felázások, saíétromosodás és vakolatmállás látható, amely a talajnedvesség elleni szigetelés 
hiányából adódik.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték-nincs kiépítve
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés-nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az Ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4,4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
üzlettér kerámia festett 47,08 m2 100% 47,08 m2
raktár kerámia festett 14,63 m2 100% 14,63 m2
mérési korrekció 0,00 m2

Összesen: 61,71m2 61,71 m2
Összesen, kerekítve: 62 m2 62 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli-

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kinálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI vélemény

Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt ál! elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Népszínház negyed

Társasház telek területe: 1152 m7

Eszmei hányad: 532 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 61,29 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 22OOOOFt/m7

Diszkontáláci tényező: 0,4

Telek eszmei értéke: 5390000 Ft , Ötmillió-háromszázkilencvenezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1D81 Budapest, 
Kiss József 10. 
pínceszint 1.

Vili, kér., 
Baross utca

VHI. kér., 
Baross utca

Vili. kér., 
Karácsony 

Sándor

VM. kér., 
Kis Fuvaros 

ut ca

Vili. ker„ 
Csarnok 
negyed

megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 62 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 1% -1% 3% 1% 4%

kerületen belüli elhelyezkedés 10% 0% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%
Összes korrekció: 31% -6% 3% -14% -26%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 103 084 148 757 103 233 129 600 145 080

Fajlagos átlagár: 125 951 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 7 808 962 Ft

Ingatlan értéke kerekítve:
7 810 000 Ft 1

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

7 810 000 Ft

azaz Hétmillió-nyolcszáztízezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1081 Budapest, 

Kiss József 10. 

pinceszint 1.

Vili, ken, 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, ken, 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 62 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100000 90 000 7 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt Idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% 1% -6%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: -10% 16% -16%
Korrigált fajlagos alapár: 1 250 Ft/m2/hó 1272 Ft/m2/hó 1 062 Ft/m2/hó

Kom fajlagos alapár kerekítve: 1195 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1195 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 711 264 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 35 563 Ft
Igazgatási költségek: 2% 14 225 Ft
Egyéb költségek: 5% 35 563 Ft
Költségek összesen: 85 352 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 625 912 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 7 820 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

7820000Ft

azaz Hétmillió-nyolcszázhúszezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 7 810 000 Ft 100% 7 810 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 820 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 810 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

7 810 000 Ft

azaz, Hétmillió-nyolcszáztízezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
Összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe; 1081 Budapest, Kiss József 10. pinceszint 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 7810000Ft

azaz Hétmillió-nyolcszáztízezer- Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. február 14.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapító okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0
□
0
0 
□ 
□
S
Q
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/0/A/l

TULAJDONI LAP
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/0/A/l

TÁRSASHÁZ ALAKÍTÓ OKIRAT (RÉSZLET)

TÁRSASHÁZ TülAODONT ALAPÍTÓ OKIRAT

A Sp. Józselváit>í?i ÖEkoriüänyßt í Be . VIII. kex. tctoss u. 65- 
67.! tűi.«júonában lévő Budapest, VIIJ. kerületi 216 sz.
tulajdont lapon nyilvántartott 34698 hrsz-ú U52 m2
alapterületű -természetben Bp. VIII. Kiss J. u. 10. szám 
slatt.z Uáza&ingBtrant” annak a Lakások ős helyiségek 
bérletére, Valamint az elicU-gení lésükre vonatkuzó egyes 
szabályokról szóló, 1954. évi xvn . törvénnyel módosított 
1993. évi LKXVI11. törvény 51. S .-a szerinti elidegenítésé 
érdekébun - a inellókült tervrajzok és műszaki leírás alapján

társasházié

nlaki Lja.

h càrsash.àz lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 
az 1977. évi 11.sz. tvr ., valamint. a jelen eilapitó ckirat 
rendelkezéseinek megfeleloen, mint öröklakások /lakásként; 
használt öröktulajdonú helyiségek/ és nem lakás célját 
szolgáló helyiségek - természetben megosztva a közös 
tulajdonban maradó telekrészek, épületrészek, berendezések és 
felszerelése?, közti- használatának jogával- a vevők magán 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy 3 mindenkori tulajdonos- 
társak egymás közötti jogviszonyát az 1977. évi 11. tvi . 
»ende.lkejései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak 
szerint, szabályozzák.

II.

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDON

A.
KÖZÖS TULAJDON

A talajdonostársak osztatlan közös tulajdcnában niaiadnak az 
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek külön 
tuiöjdenban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és műszaki 
leírásban feltünlctetf és alább íelscxolL telek, 
épí tmény részek és berendezések :

/f-w y ru
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/O/A/l

2./ Közö.5 tulajdoni illetőség

&./ Kczós illetőségű "s? is íetek : 

1152 k2

F in ce

1 í.
1 TI .
IV.
V.

Fincerekeszek 
Közlekedők 
Tárolók
Pince lépcső

96, 6.1 
66,14 
70, 54
1,21

m2 
m2 
m2 
m2

Összesen: rj m2

Földszint

VI. Kapualj 29, 65 m2
VII. Udvarok 414,51 m2
vili. Lépcsőházak 9, 28 m2
IX. Tároló 9, 60 m2
X. Közös WC 4,76 m2
XI. Légudvarok 2, 99 m2

Földszint összesen : 47Û,81 m2

I. emelet

Xll. Lépcsőházak 28, 30 m2
X1Ï1 . Függololyosó 38,76 m2
XIV. Közös WC 4, 78 m2
XV. Fad 1àsté: 155,16 m2
— W*— — — — — • — — "• —• •• — — — 6- “• -••• • '•.... - ... — — — —. w —. — — —

J. emelet ess résén : 227, 00 m2

Ji. emelet

XV. Lépcsőházek 28, 30 m2
XVI . Függő folyosó 36, 76
XVII . Közös WC 4, 78 m2
— —■ —. _ w M w r- • ~. - - - .. — - — — — — — — —. — — — — — — —.— «.V- r> w»
IT. eme 1et üss zeseh; 71 , R4 m2
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MELLÉKLETEK: Í081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/0/A/l

B.
KÜLÖN TULAJDON

A tulojdcnosi.^risäk külön tűi aj Urnába kerülnek mint 
törsörhä7tuiaj<ie>n.: ilJclóíégíH. a : kotor este i 02 1. - XXXII.
szám aiatt íeisúirüt, köKiks vulajrionkan inai adó vagyonrésze.-; 
használatának jogával együtt, természetben megosztva ez egyes 
építmények, azok taitozékai és felszerelései az alábbiak 
szerint:

PINCESZINT

!>/ A Józsefvárosi Ónkc-rmányzat tulajdonát képezi és az 1. 
számú társasházijajdoni illetőséghez tartozik, az alapító 
okirattan és a tervrajzon i. szá^r-aJ jelölt Bp. Vili. Kiss 
J. u. 10. szám áíattr ingatlan pinceszintién a kapualjról 
balra első utcai lejáratú 62 m2 alapterületű üzlettérbei,
raktárból álló, ne® lakás célját szolgáló helyiségbe hozzá
tartozó közös tulajdonban lévő XIV. sz. WC használatával,
melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 532/10.D0O cd 
rész tulajdoni illetőség tartozik.

FÖLDSZINT

2./ A Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képezi és a z. 
sz.ániű tár sasház tűi a jócni illetőséghez tartozik, az alapító 
okiratban és a tervrajzon 2. számmal jelölt Bp. Vili. Kiss 
J. u. 10. szám alatti ingatlan földszint jen, a kapualjtól 
balra, utca: bejáratú 61 m2 alapterületű 2 üzlettérből, 
3 tárolóból, ? WC-bői álló, nem lakás célját szolgáló 
helyiség, melyhez a közösségben maradó vagyonrészekből 
524/10.000™ed rész tulajdoni illetőség tartozik.

i./ fi József vár cs: önkormányzat tulajdonát képezi és a 3. 
számi tátsasháztülajdoni illetósóghez tartozik, az alapító 
ckiiathan és a ;et vi ajzon 3. ssárcísaJ jeleli. Bp. VIII. Kiss 
J. u. 10. szánt alatti ingatlan föl őszi rt jen a kapualjtól 
jobbra, else- utcai bejáratú 49 ns2, alapterületű ? 
üzlettérből álló, nem lakás célját szolgáló helyiség, a 
hozzá tartozó közös tulajdonban lévő XIV. sz . WC 
használatával, melyhez a Közösségben maradó 
'vagyonrészekből 421/10.000~öd rész tulajdoni illetőség 
tartozik.
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/0/A/l

ALAPRAJZ
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MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/O/A/l

06. belső tér 07. belső tér

08. belső tér 09. falazat állapota

10. belső tér



MELLÉKLETEK: 1081 Budapest, Kiss József utca 10. pinceszint Hrsz: 34698/0/A/l
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-944

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint

Helyrajzi száma : 36040/0/A/44

Ingatlan megnevezése : raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 119 m1

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 119 m2 Fajlagos m2 ár: 117 329 Ft/m2

Társasház telek területe : 732 m2

Eszmei hányad : 297 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : utcai pince

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 13 960 000 Ft
azaz Tízenhárommillió-kilencszázhatvanezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft
azaz Négymillió-háromszázötvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 8 380 000 Ft
azaz Nyolcmillió-háromszáznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február?.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 14.

2023 FEBR 2 2. Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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IHGAlLANrORGALMí SZAKÉRTŐ; VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk, Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

/. rész:

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti területe: 119,0 m2

Helyrajzi száma; 36040/0/A/44

Ingatlan megnevezése: raktár

ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat:

II. rész:

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

Tulajdonviszony:

HL rész:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a 36040/a/l-36040/a/43 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Ludovika Huszár Lovardával szemben, a 
Korányi Sándor utcában fekszik. Az utca burkolata kiépített aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. 
Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-4 emeletes társasházak épültek, melyek állapota közepes
felújítandó, de új építésű társasházak is megtalálhatóak.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
Református Templom, Általános Iskola, és Egyetem található. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 

méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Vasút0 Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Fcldalatti
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 3 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetövel épült, beépítési módját tekintve zártsorüan 
beépített. Vélhetően a XIX. sz. végén épült, erről pontos információ nincs.

Az értékelt ingatlan a társasház pinceszintjén helyezkedik el, melyet közvetlenül az utcafrontról lehet elérni. A 
bejárati ajtó fémszerkezetű, a homlokzati síkon elhelyezett nyílászárók szintén. A pincébe meredek beton 
lépcsőn lehet lemenni, amely tele van utcai szeméttel. A belső tér több helyiségre tagolt, a falak egykor vakolva 
voltak, azonban sok helyen már csak a nyers tégla látszik, a vakolat lemáliott. Villany kiépített, de villanyóra 
nincs, gázvezeték és gázóra nincs, vízóra kiépített.

Belmagasság 2,72 m, bejárati nyílásmagasság 1,80 m, lépcsőn mért legkisebb magasság 1,60 m, az átjárónál 1,85 
m.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellékletben csatoltunk.

Összességében az ingatlan gyenge műszaki állapotú, teljes körű felújítást, korszerűsítést és közművesítést 

igényel.

Épület:

Épület építési éve: kb. 1900
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint* 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes

Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: burkolatlan betonaljzat gyenge

Vizes helyíség(ek) felülete: részben csempézett gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: burkolatlan betonaljzat gyenge

Külső nyílászárók: fémszerkezetű bejárati ajtó felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,80 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,72 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra felújítandó

Felújítás éve: nem volt felújítás az elmúlt 15 évben

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak.
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4.3. Épületdíagnosztíka

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület állaga megfelelő, szerkezeti, alapozási hibáiból eredő károsodások nem észlelhetők.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható. A villanyvezetékek lógnak a falból, a padozat mindenhol széttört, fűtés nincs. Vízóra kiépített, a 
szaniterek, csapok eltávolításra kerültek.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
WC betonaljzat meszelt 2,30 m2 100% 2,30 m2
öltöző betonaljzat meszelt 5,47 m2 100% 5,47 m2
tároló betonalizat meszelt 10,63 m2 100% 10,63 m2
raktár betonaljzat meszelt 37,17 m2 100% 37,17 m2
raktár betonaljzat meszelt 42,17 m2 100% 42,17 m2
előtér betonaljzat meszelt 5,90 m2 100% 5,90 m2
raktár betonaljzat meszelt 6,63 m2 100% 6,63 m2
raktár betonaljzat meszelt 7,60 m2 100% 7,60 m2

mérési korrekció 1,13 m2 100% 1,13 m2

Összesen: 119,00 m2 119,00 m2
Összesen, kerekítve: 119 m2 119 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.



INGATLANFORGALMI szakértői vélemény

5. ÉRTÉKELÉS

5.Í. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 

anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 

telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként,
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+( 1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol. (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a keresiet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szükebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása :

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 732 m2

Eszmei hányad: 297 / 10000

Albetétre jutó telek terület; 21,74 m1

Fajlagos átlagár, kerüíetrészen belül: 200000Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 4 350 000 Ft , Négymillió-háromszázötvenezer-Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖHadat5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Korányi Sándor 

utca 10. 
pinceszint

Vm. ker„
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér.. 
Kis Fuvaros 

utca

vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m3): 119 80 45 125 90 150

kínálat K/tény!.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m'): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% -4% 0% -1% 2%

kerületen belüli elhelyezkedés 0% -10% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%

Összes korrekció: 18% -19% 0% -16% -28%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 92 964 128 454 100 380 125 325 139 523

Fajlagos átlagár: 117 329 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 962 151 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 13 960 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:____________________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal. ingatlan.com/33O28O12

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

13 960 000 Ft

azaz Tizenhárommillió-kilencszázhatvanezer- Ft,
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1089 Budapest, 

Korányi Sándor 

utca 10. pinceszint

Vili, kér.. 
Bacsó Béla u.

VU1. kér., 

Diószegi u.
Vili, kér., 

Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 119 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 90 000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -1C%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1141
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -5% -5% 4%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: -15% 11% -6%
Korrigált fajlagos alapár: 1171 Ft/m2/hó 1210 Ft/m2/hó 1 070 Ft/m2/hó

Kotr. fajlagos alapár kerekítve: 1150 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felöli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 115OFt/m2/hó

Kihasználtság: 80%
Figyelembe vehető éves bevétel: 1 313 760 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 65 688 Ft
Igazgatási költségek: 2% 26 275 Ft

Egyéb költségek: 5% 65 688 Ft
Költségek összesen: 157 651 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 1 156 109 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 14 450 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

14 450 000Ft

azaz Tizennégymillió-négyszázötvenezer-Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték

IFt]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 960 000 Ft 100% 13 960 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 14 450 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 960 000 Ft

13 960 000 Ft

azaz, Tizenhárommillíó-kilencszázhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelo Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 960 000 Ft

azaz Tizenhárommilltó-kilencstáihatvaneier- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7,

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 14.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata B

Térképmásolat másolata ["j

Alaprajz g

Társasház alapító okirat (részlet) g

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Ü

Adásvételi szerződés [j

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép B

Fényképfelvételek

<52,
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 36040/0/A/44

TÀRSASRÂZTULAJDOKT A1,APÍTÓ OKIRAT (Részlet)

bw Jü pes : vj i i , k , : . p.s a;;; • u . í ü . i Z. a 1 i :■ j nía 1 i an

; TARSASHAZTULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT \

Általánys :c ade 1kt zé $ v k

A Budapest Főváros Józsefvárosi önkormányzat (Bud««pes t . 
V1H. Rer, Baross u. 65'67.) megbízása alapján az

URBS Társaházakat Képviselő, Épül et fenntartó., és Ingatlan
forgalmazó Kft (1077 Budapest. Wesselényi u. 41. sz.) mint 
me?bízni : a 32/1969.(IX. 30.) Kenu. sz. rendelet 2. par. /1 / 
bc-kezdésAben foglaltak alapián a ház i nga t I anak elidegenítést 
érdekében a Budapest V J 1 I . 1 402 tuiajdon : lapon 36040 
reisra j z ; színi alőtt nyilvántartott 732 m2 alapterületi’, 
a i e r m és z o t ben a Hudappy’: k. er.,. K 6ránt’ i u,. Hk
sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizárólagos tulajdonában 
áI 1ó és a Józsefvárosi Ingatlanok önkormányzati Kezelő 
Vállalata (Budapest. Vili . kér. ör u. 16.) kezelésében lévő 
1 akóház i ng a t1 an t a mellékelt tervjaj;: és. műszaki leírás 
szerint 

társasházzá alakítja ál.

A társashá?. zá történb alakitAsra a?. 197'. évi H. tv:, 
Hmrásáj . a Józsefváros’! önkormányzat /!993. (X.1H.) 
számú kijelölő határozata alapján. valardnt a j e le n alapító 
ckiial rendelkezései szeriül kerül so:.
A társashoz. külön t y j a j donú ingatlanai a közős * i: ! a ideába 
utal* ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni 
: 1 1 r 1 ős 6g f e l együtt a vevők k e l meg ko t n i 1 e ta1 ez e 1 1 a dó s - vé l t 1 : 
szerződések 1 étrcjö11áí£ enkujmAnyzati tulajdonban maradnak.

Eö z ö y ...i P 1 ;> j p vn

A lakásuk és per IxkZisnk rrHAr.h szulyáló ht 1 y í s é y t- k m j : ig v n k v ; ; 
’ u 1 a ; d epos« i nal; Lé z L v * u ï ■ dón A hu k v ; iö nek ó i v 1 en rk j : a ‘ hu ? 
ess’oii t c j v ra i z ok ci: és íaüszm.i í < i i cscsn t c 1 t ün'. r l n 11 z;]?il r 
! < 1 s v> <■ ( ■ ; t t'-p i lm fii.' i e x ?. r k . H < • r en d c ? r < r-y p s f, j y t- j r 1 ú ». v ;•
\ rs ] l v J ’ !d vkkr 1 r.’Mí ! ’ .

; , Á . m i árihoz iái h>.ó f (i ) d j é r Z 1 e ! 73 2 n;2 t c i Ú i u í í c J .
-X vp ’ r.rliü. t--..':!; I -VÙ l ù Ï bo ) ; m l .! ) .fyul 1 .
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pínceszint Hrsz: 3604O/0/A/44

r.i ápUfcós , í c 1 ír« e n o f à 1 ü . k u , s c n orr: i o l'.za 1 és J ára za t r P 
pillérek. közbenső födémek, zárófödém hurxclattal , 
k : vâ k a sok . Kémények. s z : c e. t e k-seí . 1 e t o ze ; et e g y r ó . 
kezos rendeltetésü szerkezetek.

Bejárati kapualj ér bejárati kapu.

Lercsrhazak j epe5G?.e11 11 . f ug soiu , yosöJ; cc c yycz ko i,. 
folyosók.

Az épületben lévő kóztpü ve re t ekek :

- elektromos- és gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől 
a külön tulajdonú ingatlanok fogyasztásmérőjéig,

- vlzvezetékháiózat az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig
- szennyvízcsatorna-hálózat a közművezeték rákötéstől a 

külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,
- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

Közös tulajdonú helyiségek

Pinceszinten

236,92 m2

VI .
VII .

Tároló 1.
Tároló 2.

30,62
35,96

m2
m2

vin. Tároló 3. 64,84 m2
IX. Tároló 4. 34,49 m2
X. Tároló 5. 39,00 m2

XI . Fel járó 16,32 m2
XII . Pince 1. 12,71 m2

XIII . Pince 2. 41 ,60 ci 2
XIV. Közlekedő 2,85 m 2

278,39 Et 2

Föld s z i r. ten

XV . Lépcsöház 1. 17,70 m2
XVI . Lépcsöház 2. 7,74 m2

XVII . Kapualj 23,26 rr. 2
XVIII. Közös WC 9,65 m2

XIX . Légudvar 1. 11,05 m2
X X . Légudvar 2. 11,50 r:.2

XXI . Udvar 1S6,02 m2

14. oldaí



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 36040/0/A/44

Az vnAurmanyaat t u ja joorax-a «eru. a texveKer. 44./ számmá. 
■ r ; c : terr.íBiftbei. * 1-3 eme j et 4 ' * r n J a 11 •

ht 1 : eéerekbe • áílf örök 1 akár 5.’ n? au» ’ € r ulst i f 1
va x ön. ; n 7 a kozcs t ui a }d&n£C -

Ar Cnücrmanyzat tulajdonába xerul « terveKer. 43./ számmá.
v i . « termzetM-i. - en:i . »•, i; r; & i a ’ ! :

i szerű, konyha. furdoszoia. elcszcca. kwa. tarolo
he 1 y i »egekből álló orokùâkâs ÊC x?. a ; api erű 1 et t e 1 
valamint a közös tulajdonból

37O/1C.00C hányád.

44./ Az Onkornányzat tulajdonába kerül a terveken 44./ számmal 
jelölt, a természetben a pinceszinten található 
feljáró, WC, öltöző, tároló. 4 raktár helyiségekből álló 
nem lakás céljára szolgáló LAPKIADÓ VALLALAT 
hel yiségcsoport 119 r>2 alapterü 1 ette 1 valamint a közös 
tulajdonból

297/10,000 hányad.

ALAPKAJZ



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 3604Q/0/A/44

TÈIVŒP-FOTÔDOKUMENTÀCIÔ

ELTE
Füvészker!

OSUNSTUDiO
Vb^DAPEST

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 3604O/0/A/44
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 36040/0/A/44

18. oldal
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Korányi Sándor utca 10. pinceszint Hrsz: 3604Q/0/A/44

18. zuhanyzó

20. belső tér

19. nyílászáró

21. lépcső

19. oldal



CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest
József körút 69. fsz. 1.
(70)941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: COO45O/2O1O
Iktatószám: JGK-945

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest Kőris utca 3/B. földszint 12,

szám alatti

36078/0/A/27 hrsz-ú
raktár ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független { Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (tullap szerint) 

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-945

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. földszint 12.

: 36O78/O/A/27

: raktár

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 32 m2

: 32 m2

: 710 m2

: 40

Fajlagos m2 ár: 316 159 Ft/m2

/ 1000

: felújítandó

: utcai földszint

: piaci összehasonlító*  és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

azaz

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*:

azaz

10120 000 Ft 
Tízmillió-egyszázhúszezer- Ft.
5 680 000 Ft
Ötmillió-hatszáznyolcvanezer- Ft. 
6 070 000 Ft 
Hatmillió-hetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 14.

2023 FEBR 2 2.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oidal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelö Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. földszint 12.

Tulajdoni lap szerinti területe: 32,0 m2

Helyrajzi száma: 36O78/O/A/27

Ingatlan megnevezése: raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása; nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony;

Ili. rész:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése
Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Kőris és Kálvária utca sarkán helyezkedik el, 
Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-4 
szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány üres telek is látható.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 
elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Vacút□ ViUamot l £3 Autóbusz C3 Troiibuss O Motro/FolóaSatti

3. oldal
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iNGATLAMFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

Az épület saroktelken áll, az albetét bejárata a két utca találkozásánál kiépített. A vizsgált raktár jelenleg üres. A 
befoglaló épület az 1890-es években épült, tégla hosszfőfalas pince, földszint + 1 emelet kialakítással, 
homlokzata romos-felújítandó állapotú.

A belső tér cementlap padozatú, gipszkarton válaszfalakkal egy iroda és egy wc leválasztásra került. Fűtése nincs, 
a wc-ben a kézmosó alatt 5 literes villanybojler kiépített. Felújításról nincs adat, a szaniterek és a villany kb. 15 
éves lehet. A falazat festett. A raktár részben az ablakok OSB lappal burkoltak. A raktári részben a 2. ablak alatt 
egy kb. 70 cm magas beton látható, amely az utca felöli pincelejáró. A pincelejáró már befalazára került.

A jelenlegi elosztásról alaprajzot készítettünk, melyet a melléklet tartalmaz. A belső műszaki állapot felújítandó, 
a belmagasság 3,6 m. Az albetétben vízóra, villanyóra kiépített.

Összességében az albetét felújítandó állapotú, raktárként hasznosítható.

Épület:
Épület építési éve: cca 1896

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince + földszinti-1 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett felújítandó

Belső terek burkolata: cementlap, szőnyegpadló felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: festett felújítandó

Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap felújítandó

Külső nyílászárók: fém védőtokos fa ajtó, fa ablakok felújítandó

Átlagos belmagassága: 3,60 m átlagos

Belső nyílászárók: fa ajtó felújítandó

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra felújítandó

Felújítás éve: -

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítandó

Megjegyzés:
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 

digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A tető felújítandó, a kémények rendben, a ház ereszcsatornája kiépített. A lábazati rész felázott, valószínűleg az 
elégtelen vízszigetelés okán. A kapualj romos, a függőfolyosók acélszerkezete rozsdás. A homlokzat elszürkült, a 
vakolat hiányos, lábazati rész lepergett, vakolat mállás, töredezett lábazat mindenhol látható, feltehetően az 
elégtelen vízszigetelés és elöregedés miatt.

Albetét:

A belső tér teljes felújítást igényel. A nyílászárók vetemedettek, a falazat átlagos, a padozat elöregedett gyenge 
állapotú.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna-kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőieadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-villanybojler
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár cementlap festett 19,50 m2 100% 19,50 m2
iroda szőnyegpadló festett 7,60 m2 100% 7,60 m2
WC cementlap festett 1,80 m2 100% 1,80 m2
előtér cementlap festett 3,10 m2 100% 3,10 m2
mérési korrekció 100% 0,00 m2

Összesen: 32,00 m2 32,00 m2
Összesen, kerekítve: 32 m2 32 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület meghatározását, a helyszíni mérések figyelembe vételével alakítottuk ki.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár ! kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázatj+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldat
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szőkébb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatlak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kel) 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c. ) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 710 m2

Eszmei hányad: 40 / 1000

Albetétre jutó telek terület: 28,40 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000Ft/m2

piszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 5 680 000 Ft , Ötmillió-hatszáznyolcvanezer-Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca 3/B. 
földszint 12.

Vili, kér,, 
Leonardo da 
Vinci utca

Vili, kér., 
Népszínház 

utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Magdolna 

utca

Vili, kér,, 
II. János Pál 

pápa tér

megnevezése: raktár üzlet üzlet üzlet üzlet üzlet

alapterület (m2): 32 64 74 43 36 66

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 29 000 000 37 500 000 26 500 000 13 800 000 17 400 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 407 813 456 081 554 651 345 000 237 273
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 6% 8% 2% 1% 7%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 0% 0% 0% 20%

általános műszaki állapot -20% -5% -20% 0% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) -10% -10% -10% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

hasznosíthatóság -5% -5% -5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% 0%

Összes korrekció: -24% -22% -38% -9% 7%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 311 569 357 568 344 993 313 260 253 407

Fajlagos átlagár: 316 159 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 10117 088 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 120 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat; Utcafronti bejáratos, felújított, mosdóval és wc-vel felszerelt, klimás 
üzlethelyiség, félszuterénben, ingatlan.com/33325OO2

2. adat: Népszínháznegyed, utcai bejáratos, felújítandó állapotú, földszinti összközműves 
üzlethelyiség, ingatlan.com/33253651

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejáratos, felújított üzlet, házközponti fűtéssel, 
ingatlan.com/33284298

4, adat: Magdolnanegyed, utcai bejáratos, felújítandó állapotú, földszinti romos 
állapotban lévő, összközműves üzlethelyiség, ingatlan.com/33134876

5, adat: Népszínháznegyed, utcai bejáratos, felújítandó állapotú, szuterén szinten lévő, 
összközműves üzlethelyiség, ingatlan.com/33375949

Az ingatlan piaci Összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve);

10 120 000 Ft

azaz Tízmillió-egyszázhúszezer- Ft.

8. oldal

ingatlan.com/33325OO2
ingatlan.com/33253651
ingatlan.com/33284298
ingatlan.com/33134876
ingatlan.com/33375949
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 

Kőris utca 3/B. 

földszint 12.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Kis Fuvaros

Vili, kér., 
Visi Imre u.

Ingatlan megnevezése: raktár raktár üzlet üzlet

hasznosítható terület (m2): 32 65 30 56

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 99 000 140 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 2 970 2 250
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 0% 2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -10% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 20% 0% 0%
Összes korrekció: 13% -15% -8%
Korrigált fajlagos alapár: 1 569Ft/m2/hó 2 519 Ft/m2/hó 2 079 Ft/m2/hó

Kom fajlagos alapár kerekítve: 2 055 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes 
állapotban, ingatlan,com/21751561

2. adat: Csarnoknegyedben, utcai üzlet, fürdőszobával, átlagos állapotban, 
ingatlan.com/33343226

3. adat: Orczynegyed, földszinti, átlagos állapotban, cirkó fűtéssel, utcai bejáratta!, 
ingatlan, com/26073606

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 055 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 85%

Figyelembe vehető éves bevétel: 670 752 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 33 538 Ft
Igazgatási költségek: 2% 13 415 Ft
Egyéb költségek: 5% 33 538 Ft
Költségek összesen: 80 490 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 590 262 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 7,5%
Tőkésített érték, kerekítve: 7 870 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

7 870000 Ft

azaz Hétmillió-nyolcszázhetvenezer- Ft.

2*0

ingatlan.com/33343226
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ftl
Súly 
[%!

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 120 000 Ft 100% 10120 000 Ft

ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 7 870 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10120 000 Ft

10 120 000 Ft

azaz, Tízmillió-egyszázhúszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi dijak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal



iNGARANFORGALMi SZAKÉRTŐ' VÉLEMÉNY

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. földszint 12.

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 10 120 000 Ft

azaz Tízmillió-egyszázhúszezer-Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 14.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata g

Térképmásolat másolata Q

Alaprajz g

Társasház alapitó okirat (részlet) [J]

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés Q

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép g

Fényképfelvételek (7j



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. fsz. 12. Hrsz: 36078/0/A/27

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Komrájybn a?ab Földhivatali Főosaály
Budapest XI Budafoki ut 59 1519 Budapest Pf 415 Oldal I 1

£-búeles culajttoai lap Teljes inas ólat

Meereadtíes szmS^X>S34 ’1365-X25

28238125

BIDAPESTMUKER.
Beheiület 360'8 0 A2" hduajzi szám

57IAÎÎSZ v:::.EZ?.. Kíxíí 1 =. 'c1í5=lx-.. ’i-5i-^-.-xzâ7à^àz Ô^azz’
..... ........     ■""■..........IRI S Z

12. oldal
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TÂRSASHÀZTUUJDONT ALAPÍTÓ OKIRA T (Résziéi)

Huda nos ’ . Vili. k^r. Söris u. d/L. 52. ,-ktrd

TÁRSAvliÁJTULAJDONT ALAÍ 1’0 CKI/AiA

Al ta 1 ànos rende lkezések

A Budspest Főváros Józsefvárosi öakornányzat / Budapc-s'., 
VIH. Kér. Baross u . 65 - 67. / megbízása alapján az URBS Iá:rn as ~ 
házakat; Képviselő, Épűj octenntartc és TnqatlanforaaiBa’o Kft 
/ io?? Budapest, Wesselényi u. 41. st. / mint megbízott. a isç;«. évi 
LXXVIII. tv. továbbiakban lakás tv., az 1994. évi XVII. tv. kitr- 
ûêszitésével és 4/1995.(11.23.) s;, önkormányzati rendeietber. ícq- 
lalrak alapján a házingatlanok eljdec enítése érdekében a Bp., VITT, 
kér. tulajdoni lapon 36078 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 
71C n~ alapterületű, a természetben a Budapest, VIII. kér. 
Kőris u. 3/b. sz. alatti a Józsefvárosi önkormányzat kizá
rólagos tulajdonában álló és a Vagyonkezelő KFT ( Budapest, őr u. 
a. ) kezelésében lévő 1 akóház ingat1 art a nollékelt tervrajz és 
núszaki leirzísá szerint

társasházzá alakítja át.

A tar-zasházzá történő alakításra az 1973. évi 21. ez. tvr. előírá
sai alapján, valamint a jelen alapító -okirat rendel közösei sze
rint kerül ser.
A társasház külön tulajdonú ingatlanai â kóros tulajdonba urait 
ingatlanrészekből hozzájuk tartozó tulajdoni illetőséggel együtt 
a vevőkkel megkötni tervezett add:-. - vételi szerződések 1 erre'ölté
ig önkormányzati tulajdonban maradnak.

11.

Kezes os --ulon vulajdu:-

?•. lakások és nem lábasok céljára szoigalo ne i y í s-gek it; nd en* 
köti t ti ói jdonosai nak közös tu la idomába keiéinek a jele;- okirathoz 
csatol r tervrajzokon és műszaki Iciréabar. feltüntetett alább ú?;sn- 
rck építményrészek, berendezések és -felszerelések az egycéitetr. 
telekkel együtt.

I. Az ingatlanhoz tartozó föl dreh? 1 et 710 r.m területtcó, 
a beépitétlen rezzen levó térbuikd-lattal együtt.

b3



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. fsz. 12. Hrsz: 36078/0/A/27

a : a ; n 7 á r , fu 1 morc f i; 1 ak a kuisü hcmlokzat és ..

pillére/, közbenső leden. zárcfcdém bcrkclxttal, kiválta- 
sck, kémények, szigetelések, tetőzet: és cgyeőd kczös ren
de :zetésu szerkezetek.

Be-járat 1 kapj.

Lépcscház lépcsózettel, függőfolyosók os egyéb kczlekedc 
fo’yosak szerkezetei.

Aj: épületben levo közmüvedetekek :

- elektromos hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdoné 
i ngatlanc-k fogyasztásmérőjéig ,

- gázvezeték hálózat, a közműbekötéstől a külön tulajdonú 
ingatlanok fogyasztó berendezéséig,

- vízvezeték hálózat, az ingatlan fogyasztásmérőjétől a 
külön tulajdonú ingatlanok lecsatlakozó vezetékéig,

- szennyvízcsatorna hálózat., a közművezeték rákötéstől ü 

kelen tulajdonú ingatlanok 1«csatlakozó vezetőkéig,

- a közös tulajdonú helyiségek teljes közműhálózata.

PINCE:

VI TI .
IX.
X .
XI .
XI 1 .
XIII .
X 1V .
XV.
XVI .
XV TT .
XVI11.
XIX.
i' Y
XXI .
XXII .
XX I IT .

i.ë p C S C 
Rekesz 
köz 1 ekedn 
Előtér 
Rekesz 
Tároló 
Folyosó 
Rekos z 
Rekeszek 
Táróié 
Tá rö1o 
Rekesz 
Rekeszek 
Folyósa 
Tárolc 
Táruló 
Tárólo 
Tároló

2,01 nin
? z DK
9,0 3 r.m
3 , K) nm
4,7U ntn

16,38 nm
18,56 run

4 . 3 nm
24 ,53 nn
2? , 62 n m
') * 'S nm

n r.
GO . 4 0 n-

. Z M i n
9,4 ! n~

4 2,42 : ; ni
1 4,21 Z;
-1 ? , j 6 r.m

a ? H nm

J-; 1,84 nm / 34 6, OC nm ■'
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XXV. kapuulj
Léceseház

9,oá nn
1S,Ö9 nn

XXVII. Udvar 112,05 na
XXVI ’ 1 . Melleklercsc 10, ^6 n.m
XXIX. Kezes wc-k 10,25 nn
XXX - Előtér ? q 7 nm
XXXI . Viisgrtoudvar é,6í nn
XXXI1. Vilägltcudvar 1,OC nm

--------------

Összevon : 172,00 jut / 1 vj,0ü /

i . ÉHEtE/r

XXVI . Láocschaz 18,09 nm
xxvin. Melleklépcso 1 0,5< nm
XXX. Előtér 2,97 njn
XXXI11. Függőfolyosó 4 J , OS nm
XXXIV. Közös wc~k 8,3 3 nm

Összesen: 83,03 nn; / J.:,öú no /

PADLÁSTÉR

XX w a £U
 

C
l 

v>
 It ■ö 0 rr 5,4 b .ne.

xxxvi. P a o 1 a s t e r 574,75 n n / 1,9 G m i e 1 ő ; t
/ teljes alapperül et van 460,75 ni; /

a számításban /

Összesen: Óié 21 na / 560 ,cú ng /

A? ccctat J ar. kezes tulbldcn 1 . û 0 0 / J.CGO-ec, a : e.:- egyez reá 
egyezred hányádról áil.

A kózoA t cla'jdcn jog n telek cü 2 icEieLL fű 1 sorol t fiv£üs •-O;- 
denban maradó épületrészek tekintetében az egyes öröklakásuk és a 
Rule.-'; ulbetétben feltüntetett, nem lakás cél jót szolgaié helyi- 
ségegyüttesek mindenkori tulajdonosait. a E./ pont-ban, a küld:-, 
tir! a jáonbs kerülő lakások és egyet; hel y i «egek f el sarclásáná 1 1 cl - 
tüntetett hányadrész aranyában illeti meg.

Jelen alapító okirat a Liiiajdcni arányok számlásánál a Icggiak, 
garázsok, alagsori helyiségek □! apterülc-tét C,5-ös. a pince sma- 
ten lévő helyiségeket C,4-es, a fedett, de nyitott erkélyeket és 
teraszokat C^-üs, a nyitott erkélyeket és teraszokul 0,2-es 
szorzóval veszi figyelembe.
As c-gycc helyicó^ögyiJttíiEck dassoü alöpterülete nm-re kerekített.
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érheti;:?? ter rego'vzrvä az cjysi tula jöenoscarseX Ku;cr *- u ■ 3 pl •’r^ 
;erji?ek, mint tarsal ztu 1 * jJur. : i 1 letoségúk «ikoto i«sze - a 
;ö?ös t -;la jdonbar. maradó- vagycr.reezek közős birtoklásának . hÄr?z- 
áiatanak a jcuávai - ~z tâtsarházi ót oki akasek és nen lakás
relu helyiségek, azok -arteréka : val , felszereléseivel r.z « ■ h i:ú : a k 
rzenrt t

bt ónkornáryzat tulajdonába ketui <a tervakcri zj./ y;:anr-í 1 
lolt, a texnészetben a ” l. emelet 22- sz.” alatti
1 szőne, konyha
ht: 1 y iséqekböl álló öröklakás >3 ;-.x a 1 apt £ -H e. t el va i am jn t
■i kőrös tula jdentói

29 / 1./0C hányad

Az önkormányzat tulajdonába kerül a terveken 2 4./ szánnal ïî„- 

lóit, a “emészetben a ” T. eneist ?..'i. s-?." alatti
1 szoba, konyha, zuhanyzó. előszoba 
helyiségekből álló öröklakás 30 nit slapteruisttol valamint 
a közös tulajdonból

37 / l.C0? nányaU

A;; önkc-rHánysat tulajdonába kerül a terveken 25./ szánnal j 
lelt, a terséstetbön a " 1. endet 24. sz.* alatti 
fdstoba 
helyiségekből álló öröklakás 11 rxn aiapterületteI vala^int 
a közös tulajdonból

14 / 1.OOC hányád

Az önkormányzat tula jdonába kerül a terveken 2G. / szánimai je
lölt. a terrnészetber a ” földszint 10. sz." alatt;
raktár, előtér
helyi sédekbe! áxlc raktár 21 nr. «léptetdette! vala
mint a közös tulajdonból

2^ / l.OÖC hányad

A?, önkorr.ányzat tulajdonába kerül « terveken 27./ számmal je
lölt. ü természetben a ” földszint 12. sz.” alatr! 
raktár
hdy: ^éçbd dió raktár u nr a I apt erű: errd v a 1 c-

I

16. oldal :



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. fsz. 12. Hrsz: 36078/0/A/27

ALAPRAJZ



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 3/B. fsz. 12, Hrsz: 36078/0/A/27

TÉRKÉP-FOTÓDQKIIMENTÁCIÓ

Píme? a

01. térkép

18. oldal
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06. bejárat 07. leválasztott iroda

08. leválasztott iroda
09. taszerkezetes nyílászáró

10. OBS lappal fedett ablak
11- villanyóra
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12. wc-kézmosó 13. vízóra, kézmosó

14. mosdó 15. wc

16. padozat 17. épület lábazati része

20. oldal
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-946

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

: 35893/0/A/l

: üzlethelyiség

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 113 m1

: 113 m1 Fajlagos m2 ár: 112 951 Ft/m1

: 985 m1

: 385 / 10000

: gyenge

: utcai pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 12 760000 Ft
azaz Tizenkettőmillió-hétszázhatvanezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 7 580 000 Ft
azaz Hétmillió-ötszáznyolcvanezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*:  7 660 000 Ft
azaz Hétmillió-hatszázhatvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

2023 FEBR 22.

■ 'r; Vh ovo ne rté ke I o V. 1l

Lakatos Ferenc 
íngatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBÍZÁS {SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat áltaii megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 

Tulajdoni lap szerinti területe:

1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

113,0 m1

Helyrajzi száma: 35893/O/A/l

Ingatlan megnevezése: üzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az Önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony:

///. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Egyéb elővásárlási jog a 35893/A/4-35893/A/42 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Dugonics utca és a Kálvária tér között húzódó 
Kőris utcában helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány 
üres telek is látható.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 
elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Villamos 0 Autóbusz 0 Trolibusz □ Metro/Földalatti □ Vasút
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 1 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített, A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs,

A vizsgált ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, melynek a bejárata, OSB lappal le van zárva. A 
belső tér több helyiségre osztott, 3 tároló és egy iroda helyiségből áll, Bejárati nyilásmagassága 1,60 m, 
belmagassága 2,64 m. Villanyóra nincs a helyiségben, villanyvezeték látható falon kívüli elvezetéssel, vízóra 
kiépített, fűtés nem biztosított.

Összességében gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést igénylő pinceszinti helyiség.

Épület:
Épület építési éve: cca 1900

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pince + földszint + 1 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla gyenge

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat gyenge

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek

Bejárati nyílás magassága: 1,60 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,64 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, gázvezeték lecsatlakozás nincs felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra felújítandó

Felújítás éve: n.a.

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyílás miatt a hasznosíthatóság korlátozott.
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti homlokzat alá van dúcolva, és sok helyen vakolathullás látható, amely a talajnedvesség elleni 
szigetelés hiányából adódik. A ház romos.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Földgáz - az albetéten áthalad a gázvezeték, lecsatlakozás nincs.
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - nincs
• Fűtés-nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
tároló beton vakolt 33,60 m2 100% 33,60 m2
tároló beton vakolt 11,18 m2 100% 11,18 m2
tároló beton vakolt 63,72 m2 100% 63,72 m2
iroda beton vakolt 4,26 m2 100% 4,26 m2
mérési korrekció 0,24 m1 100% 0,24 m2

Összesen: 113,00 m2 113,00 m2
Összesen, kerekítve: 113 m2 113 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vtll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb Összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.; családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése,
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpíaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+he)yi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+( 1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.



INGATLANFORGALMA SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szőkébb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembevenni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni;

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áil elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe; 985 m2

Eszmei hányad; 385 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 37,92 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen beiül; 200 000 Ft/m2

Disikontáiási tényező: 3,0

Telek eszmei értéke: 7 580 000 Ft , Hétmillió-ötszáznyolcvanezer- Ft

7. oldali
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5.2, Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca 12. 

pinceszint
Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér.. 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár ra ktár raktár

alapterület (m2): 113 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m‘): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% -7% 1% -2% 4%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% ■15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% ■10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 5% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%
Összes korrekció: 17% -22% 6% -27% -31%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 91901 123 556 106 285 109 050 133 965

Fajlagos átlagár: 112 951 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 12 763 463 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 12 760 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:___________

1- adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közmüvei, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5- adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke {kerekítve}:

12 760 000 Ft

azaz Tizenkettőmíllió-hétszázhatvanezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékeit ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 

Kőris utca 12. 

pinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése’. üzlethelyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 113 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1095 1141
KORREKCIÓK

eltérő alapterüiet -5% -4% 4%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -5% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -20% -4% -6%
Korrigált fajlagos alapár: 1110 Ft/m2/hó 1 052 Ft/m2/hó 1 077 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 080 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 080 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1025136 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 51257 Ft
Igazgatási költségek: 2% 20 503 Ft

Egyéb költségek: 5% 51257 Ft
Költségek összesen: 123 016 Ft

Eredmény:

Éves üzemi eredmény: 902 120 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 11 280 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

11 280 000 Ft

azaz Tizenegymillió-kettőszáznyolcvanezer-Ft.

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33380641
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 12 760 000 Ft 100% 12 760000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 11 280 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 760 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

12 760 000 Ft 

azaz, Tizenkettőmillió-hétszázhatvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldai Ÿ
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékeit ingatianra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pincesxint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 760 000 Ft

azaz Tizenkettőmillió-hétszázhatvanezer- ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.; ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

E 
□ 
S

□ 
□ 
S 
E



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pínceszint. Hrsz: 35893/0/A/l

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Kormányhivatala FoldhivatahFdosztaly
Budapest XI Budafokim 5P 1519Budapest Pf 415 Oldal 1 1

E-hitdes tulajdoni lap Teljes másolat 
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pínceszint. Hrsz: 35893/0/A/1

OKIRA T (Részlet)

Budapest Vili. Kér. Kőris u. 12. S2. alatti ingatlan

TÁRSASHÁZTULAJDONT ALAPÍTÓ CK1RAT

T 

fit: láncs . rendelkezések

A itv&rcs VH1. kér. CukorRtr.yy.at tiecbizáss alapján az UBHS 
Társasháziját Képviselő, Épülétfenntartó és Ingatlar.forgalJ.aac 
Kft. (1077 Budapest. Wesselényi ü. 43. tz-), mint meghízott 
a 32/196%. (IX- 30.! Kon*. sz. rendelet 2. pat- (1) bekescéséten 
foglaltak «lapjä?j, a házingatlanck elidegenítése érdekében a 
Budapest Vili. / - ■ ' tulajdoni lapon 3b fi93 helyrajzi szám alatt 
hvilvár.tartotr 96b n? alapterületű, a természetben a Budapest, 
Vili. kér. Kőris u. 32. sz. alatti a Budapest, Vili. kér. 
ÖnkcrTsár.yzat tulajdonában lévé és a Józsefvárosi ingatlanok 
Önkormányzati Kezelő vállalata hezolésébon lévő lakóházingatlant 
a mellékelt tervrajz és műszaki leírás szerint társasházzá 
•a 1 à k i t j a St. A társasnázzá terténû alükitásra az 1977. év; 11. 
sz. tvr. előírásai, valamint a jelen alapító okirat rendelkezései 
szerint kerül ser.

Ke zós é p Jai I. or. tu 1 a j rí np

A./ Közös tulajdon

A lakások és mer, 1 ükások céljára szolgáló helyiségek riirdenkúri 
tulajdonosainak közös tulaj doniba kerülhík a jelen okirathoz 
térvra j zc?.on Û:; ní.s zk i le' rásban feltüntet et t a là ob felsőre: t 
építményrészek , tere nd ti ős P < és félszer el ések űz egyesi tett 
telekkel együtt.

i. lelek: ‘.'<5 r?

hatái-cló .f a lek , közbenső í ndemek lurk cint üéb.ul, 
zárol eléri, keszorïjk , kiváltók , ri h enf., f üggóí c _y csók , 
burkolatt a S és kûrîc.ttal, kéményük, szellőzök, az ôyi.i et 
szigerr} ere: , tetős ' erk.s'rt, hé j adás, r b jgóercszcrc t c.r ná.e , 
léi o>3 yóc.'íövök os egyéb bádog őrlések , brr!ok ?.nt vzb c' átok , 
hurkol a tok, lépes őbá? ; vakol a lek , a kí'.; c r hsl y i y-egeh 
vakolatai, turkolatai, -yí jászáról, valamint a inaö:; 
kcCJteißrci, lépcsóház a lépésiem: ke re Lekkel, burkol.-11. a 1 
CA korláttal .

111. Valamennyi, a;: etu;p''kr.~ tar tozö k cr.múrá 1 ez a t a rh k clólLó 1 
íí kiilö:: t_.c‘ejnij (v;.’,, gáz , csatár r.a , cl çi; tr o:':ca stt.)



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pínceszint. Hrsz: 35893/0/A/l

IV táró1ó 1 P . :> C»
V tároló z O . 09 «- *-
VI tarolô 3 4 , 09 ír
V .A J. tárolc 4 j "1 10 ni'
VU 1 tároló 5 24 , Ot.

1
n*

i>: táró 1ó 6 8 6 1 il*
X tároló / 39, 12 -r>
XI tarde e 17 , B1 V'

XII előtér 3,15 nv
X11 I folyosó 9 7 , 4 2 ,_n?.

225,04 3-‘

XIV leposóház 1 1 7 . 1 ó
*>

u<
X" lér-sóXar 2 , 6 4 r*

XV T közös WC c '• y px

XVII udvar 1 c j ■ 0
XVi II át járó 22.07 T “

XIX í dVGXÓ rr r

XX LX 2 v i- 7’ íi 11,41 V*, A

XXI nősekcnyhv- n *

*■

1épcsóhá’ 1 1 ■;

D J , 02

pác, lést ér

XXVI
XXVI1
XXVII
XXI >:

;épcsóhá? ; 
lépcfeóhíiz 2 
díyvc 
padlás ;
KG 1
WC 2

16,0' r2
3,02 m2

23,45 rV
3 2 2, BR rr

1 , I " kV

1 , C3 kV

1A. oldol



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint. Hrsz: 35893/0/A/1

mlajiirn: 

215J.S4 F*

r,?. cs^îat'.â.'i tctzs tulajdcn lO.OOc/íC.CGv-eá, cmr ISfczu:/ 

ziiezred cszoeí hányái te í áll.

n kezes tv la id^njeg a telek és a fentebb felsorolt hö?.*s 
tulajdc-nban naraôô épületrészek tekintetében az egyes öröklakások 
ni -jâenkcri ml a j ionosa i r a B,; pontban, a külön tulajdonba 
kerülő lakáséi; és egyéb helyiségek felsorolásánál feltüntetett 

.hányadrész arányáben illeti reg.

Jelen alapító okirat a tziajdenj erányak s?.áBÍTásár:ál a 
pinceszinten levő helyiségeket O,4-es szorzóval, a nyitott 
erkélyeket pedig c,é~es szorzóval vesz: figyelésibe*
Az. egyes helyxségegyüttesfakfcT caszes alaprerülcte. m'-re 
kér c-kf teti .

3C7/If,OOQ hányad

3./ A -ővdrc> Vll). kér, önkc: • ^nyearrt illeti rreq o Un veken 
3. ezár.rn'; iríblt- da-jrt-..üzl_e-h£jj: .1 , re 1 y eladótér,
táj t-lói ín , r.jktir. v; : rn- • nt. KC helyiségekből áll, 
37 r? ü: -uitorúlei'rl VHianint i Íiszís UilnjácnLcl
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ALAPRAJZ
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TÉRKÉP-FOTÓDOKIJMENTÁCIÓ

Pnmfest Kft

Lqy&'tí'! 
i Jancy Kohéúiunj

^Hedonstore 
Dohányboh ilies

Piktor restek
^Uzíetiánc Kft

04. bejárat

Bard/ / 
Ganz Ko-n
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07. belső tér

09. falszerkezet

10. belső tér 11. vízóra
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-108S Budapest

József körút 69. fez. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecsfesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: 0)0450/2010
Iktatószám: JGK-947

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

szám alatti

35893/0/A/2 hrsz-ú
üzlethelyiség ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecsfesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma 

Ingatlan megnevezése 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma 

Komfortfokozat 

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-947

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

: 35893/O/A/2

: üzlethelyiség

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 90 m2

: 90 mz

: 985 m2

: 307

Fajlagos m2 ár: 116 088 Ft/m2

10000

: gyenge

: utcai pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapű módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

azaz

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*:

azaz

10450000 Ft
Tízmillió-négyszázötvenezer- Ft.
6 050 000 Ft
Hatmillió-ötvenezer- Ft.
6 270 000 Ft
Hatmillió-kettőszázhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

2023 FEBR 2 2.
Kl Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



ingatlanforgalmi szakértő; vélemény

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

//. rész:

/. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

90,0 m2 

35893/0/A/2 

üzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

Tulajdonviszony: 

///. rész:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Bejegyző határozat: Egyéb elővásárlási jog a 35893/A/4-35893/A/42 hrsz-ú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosai javára.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Dugonics és a Kálvária tér közötti Kőris 
utcában helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány üres telek 
is látható.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 

elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

□ Villamos Q Autóbusz □ Trolibusz □ Metro/Foldalatti □ Vasút



íNGATlANFORGALMí SZAKÉR1ŐÍ VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 1 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőiéről semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, használaton kívüli üzlethelyiség, Az ingatlanba 
nem lehetett lemenni, mert a bejárati ajtó ki volt dőlve, és kereszttartók lettek beépítve. A belső tér 3 tároló 
helyiségre osztott, bejárati nyílásmagassága 1,60 m, belmagassága 2,64 m, Villanyóra nincs a helyiségben, 
villanyvezeték látható falon kívüli elvezetéssel, vízóra kiépített, fűtés nem biztosított.

Összességében gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést igénylő pinceszinti helyiség.

Épület:
Épület építési éve: cca 1900

Műszaki állapot
Épület szintbeli kialakítása: pince + földszint + 1 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla gyenge

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti tégla boltozat gyenge

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat gyenge
Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge

Értékelt helyiségcsoport: üzlethelyiség

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek

Bejárati nyílás magassága: 1,60 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,64 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, viz, gázvezeték lecsatlakozás nincs felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra felújítandó

Felújítás éve: n.a.

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyílás miatt a hasznosíthatóság korlátozott,

4. oldal



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az utcafronti homlokzat alá van dúcolva, és sok helyen vakolathullás látható, amely a talajnedvesség elleni 
szigetelés hiányából adódik. A ház romos.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható. A bejárati ajtó ki volt dőlve, az egész bejárat statikailag gyenge.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Földgáz - az albetéten áthalad a gázvezeték, lecsatlakozás nincs.
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - nincs
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések- nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
tároló beton vakolt 52,56 m2 100% 52,56 m2
tároló beton vakolt 24,18 m2 100% 24,18 m2
tároló beton vakolt 13,30 m2 100% 13,30 m2
mérési korrekció -0,04 m2 100% -0,04 m2

Összesen: 90,00 m2 90,00 m2
Összesen, kerekítve: 90 m2 90 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

^7



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXIl. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár I kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szükebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 985 m2

Eszmei hányad: 307 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 30,24 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000 Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 6 050 000 Ft , Hatmillió-ötvenezer-Ft
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5.2, ingatlan értékének meghatározása

5.2,1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖHadat3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca 12. 

pinceszint

Vili. ker„
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili. ker„ 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár ra ktár raktár raktár

alapterület (m1 2 3 4 5): 90 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl,adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% -5% 4% 0% 6%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 5% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%
Összes korrekció: 19% -20% 9% -25% -29%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 93 713 127 190 108 587 112 500 138 450

Fajlagos átlagár: 116 088 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 447 920 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 450 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

10 450 000 Ft

azaz Tízmillió-négyszázötvenezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3,

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 

Kőris utca 12. 

oinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér.. 
Diószegi u.

Vili. ker„ 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: üzlethelyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 90 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 90 000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1095 1 141
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% -2% 7%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -5% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -18% -2% -3%
Korrigált fajlagos alapár: 1142 Ft/m2/hó 1 077 Ft/m2/hó 1103 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1108 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hoza mszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 108Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 837 648 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 41 882 Ft
Igazgatási költségek: 2% 16 753 Ft

Egyéb költségek: 5% 41 882 Ft
Költségek összesen: 100 518 Ft

Eredményi
Éves üzemi eredmény: 737 130 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 9 210 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

9210000ft

azaz Kilencmiilió-kettőszáztízezer-Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
í%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 450 000 Ft 100% 10 450 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 210 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 450 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

10 450 000 Ft

azaz, Tízmillió-négyszázötvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra. Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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•. 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 450 000 Ft

azaz Tízmillió-négyszázötvenezer-Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata g

Térképmásolat másolata Q]

Alaprajz g

Társasház alapító okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés Q

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép pj

Fényképfelvételek pj
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint. Hrsz: 35893/0/A/2

tíRSASHÁZjVlAJDONTAUPÍn^

Budapest Vili* kér. Kőris u. 5.2. sz. alatti ingatlan

TÁRSASlLÁÜTULAdbOKT ALAPÍ TÓ CKíRXT

Mr 1 áncs.. r& séf-ÀKeiAiurk

A rtvárou vili. kor. Cnkcriranyzat uegblzása alapjai; az URSS 
Társasházakat Képviseli;, Épületfenntartó és Inget lar.forga Ikbííó 
Kft. (1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz.)f mint neghízott 
a 22/1969. (IX. 30.) Keim. sz. rendelet 2. par. (1) bekezdésétun 
Tcalaltak ôlapjân a házingatlanok elidegenítése érdekeben a 
Bucaptst VJII. T:": tulajdoni lapon 35 893 helyrajzi szám alatt 
nyilvántartott 965 n5 alapterületú, a terBêszetbûn a Budapest, 
’/ni. kc-r. Körit; u. 12. sz. alatti a Budapest, Vili. kér. 
Önkcrnár.yzat tulajdonában lévé és a jézset városi ingatlanok 
Önkormányzati Kezeit Vállalata kezelő-sóban lévé lakóház ingatlant 
a rnl lékelt tervrajz t£ múszaki leírás szerint t-árEasnázz^ 
alakítja át. A társasházzá történő alakításra az 1577. évi 11. 
az. tvr. előírásai, valarint a jelen a 1 apitó okirat rendelkezései 
szerint kerül sor.

A./ Küzct: tulajdon

A lakaeok és non ’Hibások céljára szolgáló helytr.éoek ü. : rd útikor i 
tulajdonosainak kőzet tulajdonába kerülnek a jelen tv.ncthop. 
tervrajzokon és núszhi leírásban feltüntetett alább felsorolt 
építményrészek, berendezések és felszerelések az egyesi tett 
telekkel együtt,

■. lelek: 96 5 m:

II. hz épület alapja, tehüi kuruc falak, 1 akaewl vá 1 ás zt- 
'határoló f à lak . kezbensö tödének burkol át nél.-.vl, 

záréi cion, Rzczorúk, kiváltók, pihent, fbog tíclyzsók. 
burkolattá! és korláttal, hénónyek, szellőző):, az ú:üi<t. 
szigetel epri , tettszerke ?.ot. I ;ú j □ 1 ö e . 1 u igóerct zccdtc: nák , 
leiolycubüvuk ce- egyén brldugíu-dések, hon)ok?.atvakolatok . 
burkolatok, lépcsőházi vekclut ok, a közös h“)yisógeh 
vükclötai, Lurkolctííi, nyílászáréi, vajanir.t a ktiz.Öu 
kepubfilaröt, lépcsiháu a leposészerkezetekké.:, burkolattá 1 
én korláttal.

13. oidal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pínceszint. Hrsz: 35893/0/A/2

pince

1V tároló 1 '.8rv
V tároló z 20,0 V ,t.

VI tárolô 3 4,09 rr
Xárolc 4 1 A , 10 m

VI 2 : rárclc 5 2 4 , D 6 rr
IX tároló Ä 8 6.24 in
X tároló t 39,12 x
j\ A tare 1ó £ 17,61 r

XI1 előtér 15 711'
y 1i1 f c: lyosó 0 * 4 2 ra*

14. oldal



MÉkLjKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint Hrsz: 35893/0/A/2

közös vuiayirnrsr ra:iáó terúlet cssíesc-:: 

: lUi.M r*.

,?.£ auíar’.an •'czts s jócr 10. OCt / IC. UK-td. ar.-.-r ^izcz^:> 
tízezred ris-ynítti á 11.

A közös tula-du’ijcg a telek és a f fentebb felsorolt közös 
■tula;-Honban naraáft épületrészek tekintetében az egyes cröklskások 
ninóenkeri tulajdonosait a B.y pontban, a külön tulajdonba 
kerülő lakások és egyéb helyiségek felsorolásánál feltüntetett 
hányadrész arányéber, illeti reg.

Jelen ölapitó okirat a tűin jdon í arányok Rzáriírásánál a 
pinceszir.uen lévé hoiyi&égökot o,4-cs szorzóval, a nyitott 
erkélyeket psidig c,2-os szorzóval veszi figyelőbe.
Är egyes holyjß&gegyüttotbket összes alap-térül ote rö-re 
kéj ékített .

/■. i 5

bén Jjcçcstr.y az egyes tuls irionos-taisak Kü-íin 
bs kerülnek, »int társ?.asháztulajdüni í 1 levísöguk

z/ y zu -a közös volajdenbín o.aradc vanyonrószek U./ és
/ -- • íiír^n részlett?ctt kozi^ ôirtcklâsüoàk, Z.osenálűt ának o

is terheivel- az egyes társasházi Öröklakásuk azok 
ívéj, felszereléseivel az alábbiak szerint:

!.,.■ A Főváros Vili. har. önkorrp.ái.yz&tot illeti xea íí terveken 
í. rzárj^el jelölt y i n ce s ? j n r i ù g 1 c- î h c 2 y : s &ç. oely 3 tároló, 
valdojnt iroááheiyjséoekbôl áll.
115 re* a'^ptc-rülcttél víilanir.t ,ű kezes tula jíionU>‘

3-n



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pínceszint. Hrsz: 35893/0/A/2

ALAPRAJZ

16. oldal
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint. Hrsz: 35893/0/A/2

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

04. kereszttartó lécek a bejárati nyíláson 05. kereszttartó lécek az ajtó előtt

17. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 12. pinceszint. Hrsz: 35893/0/A/2

06. lejárat 07. belső tér

08. kereszttartó lécek az ajtó előtt 09. belső tér

10. belső tér 11. belső tér

18. oldal
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest 

József körút 69. fisz. 1. 
(70) 941-04-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42 
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010 
Iktatószám: JGK-949

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest, Kőris utca 14.

szám alatti

35894/0/A/l hrsz-ú
egyéb helyiség ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-949

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1089 Budapest, Kőris utca 14.

Helyrajzi száma : 35894/0/A/l

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma 

Komfortfokozat

: nincs hasznosítva

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 39 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 39 m1 Fajlagos m2 ár: 111 213 Ft/m2

Társasház telek területe : 550 m1

Eszmei hányad : 611 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : utcai pince

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 340 000 Ft
azaz Négymillió-háromszáznegyvenezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 3 360 000 Ft
azaz Hárommillió-háromszázhatvanezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 2 600 000 Ft
azaz Kettőmillió-hatszázezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

2023 FEBR 22.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

3.57
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Ör utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelo Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003*2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

L rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Kőris utca 14.

Tulajdoni lap szerinti területe: 39,0 m2

Helyrajzi száma: 35894/0/A/l

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott
helyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

///. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatlak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Dugonics utca és Kálvária tér között 
helyezkedik el, a Kőris utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány 
üres telek is látható.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 
elérhetőek.
Tömegközlekedési eszközök:

□ VacútO Villámot 171 AuCÓbucz E3 TroJibucz C Motro/Földalatti

3. oldal



ingatlanforgalmi SZAKÉRTŐI vélemény

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 1 emelet szintkialakitású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, melynek bejárata fémszerkezetes ajtó, rossz 
műszaki állapotban. A lépcső fa szerkezetes, erősen elhasznált A belső tér egylégterű, azonban az eredetileg 
feltöltésként szereplő résszel össze van nyitva. Ezen a társasházi területen került kiépítésre az albetét vízórája, 
valamint itt található a társasházi vízóra is. A raktár belmagassága 2,60 m, bejárati nyílásmagassága 1,70 m, a 
lépcsőn mért legkisebb magasság 1,40 m. Villanyóra kiépített, fűtés, valamint hideg- és melegvízellátás nem 
biztosított.

Összességében gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést igénylő pinceszinti helyiség.

Épület:
Épület építési éve: cca 1900

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pince + földszint+ 1 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti tégla boltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó

Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fém védőtokos fa ajtó, fém ablakok felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,70 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,60 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: vízóra, villanyóra felújítandó

Felújítás éve: az elmúlt 15 évben nem történt felújítás

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak.

4. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4,3. Épületdíagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A ház emeleti szintje klinker téglával díszített, viszonylag jó állapotú, a díszítőelemek és a homlokzati 
ablakdíszek nem hiányosak. A földszinti részen, a lábazat felől kiterjedt vakolathullás látható, amely az 
elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával rendelkezik
• Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton vakolt 38,80 m2 100% 38,80 m2
mérési korrekció 0,20 m2 100% 0,20 m2

Összesen: 39,00 m2 39,00 m2
Összesen, kerekítve: 39 m2 39 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2, A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák. v

V
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szükebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év,
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 550 m2

Eszmei hányad: 611 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 33,61 m1

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000 Ft/m2

Diszkontáláci tényező: QS

Telek eszmei értéke: 3 360 000 Ft , Hárommillió-háromszázhatvanezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖHadat3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca 14. Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Kara csony 

Sándor

Vili. ker„
Kis Fuvaros

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár ra ktár raktár raktár

alapterület (m^): 39 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínáiat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 0% 6% 3% 7%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 10% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%
Összes korrekció: 8% -25% 1% ■27% -28%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 84 840 119 132 100 814 110 100 141 180

Fajlagos átlagár: 111 213 Ft/m2

ingatlan becsült piaci értéke: 4 337 307 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 4 340 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

4 340 000 Ft

azaz Négymillió-háromszáznegyvenezer- Ft.

8. oldal
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ingatlan.com/32402469
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 
Kőris utca 14.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 39 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínalat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1095 1 141

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 4% 12%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -5% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -12% 4% 2%
Korrigált fajlagos alapár: 1 213 Ft/m2/hó 1133 Ft/m2/hó 1 161 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1169 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pínceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1169 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 382 964 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 19 148 Ft
Igazgatási költségek: 2% 7 659 Ft
Egyéb költségek: 5% 19 148 Ft

Költségek összesen: 45 956 Ft

Eredmény.
Éves üzemi eredmény: 337 009 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 4 210 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

4210000ft

azaz Négymillió-kettőszáztízezer- Ft.

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33380641
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 4 340 000 Ft 100% 4 340 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 4 210 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 340 000 Ft

4 340 000 Ft

azaz, Négymülió-háromszáznegyvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott íratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 14.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4340000Ft

azaz Négymillió-háromszáznegyvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata g

Térképmásolat másolata Q

Alaprajz E

Társasház alapitó okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl,: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés 0

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép g

Fényképfelvételek E
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (tul.lap szerint)

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma 

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-948

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kőris utca 14.

: 35894/0/A/2

: egyéb helyiség

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 55 m1

: 55 m1 Fajlagos m2 ár: 111 837 Ft/m1

: 550 m1

: 862 / 10000

: gyenge

: utcai pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 3 690 000 Ft

forgalmi értéke: 6150000 Ft
azaz Hatmillió-egyszázötvenezer-Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 4740 000 Ft
azaz Négymillió-hétszáznegyvenezer- Ft.

azaz Hárommillió*hatszázküencvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

II. rész:

/. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

1089 Budapest, Kőris utca 14.

55,0 mJ

Helyrajzi száma: 35894/0/A/2

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

nincs hasznosítva

Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

Tulajdonviszony: Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Dugonics és Kálvária tér között helyezkedik 
el, a Kőris utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány üres telek 
isiátható.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 
elérhetőek.
Tömegközlekedési eszközök:

□ Villamos EJ Autóbusz El Trolibusz □ Metro/Foldalattí □ Vasút
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 1 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúén 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkezik, melynek bejárata szemlénk idején be volt falazva. 
A falazat kibontása után sem tudtunk bejutni az ingatlanba, mert a lépcső elbontásra került, így csak kívülről 
tudtunk betekinteni az albetétbe. Az ingatlan bejárati magassága 1,70 m, kívülről is jól láthatóan lepusztult belső 
térrel. Az albetét két raktárhelyiségre osztott, belső tere szeméttel teli, közműórák nincsenek.

Összességében gyenge műszaki állapotú, teljes felújítást és korszerűsítést igénylő pinceszinti helyiség.

Épület:
Épület építési éve: cca 1900

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pince a földszint+ 1 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés gyenge

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó
Épület homlokzata: vakolt, színezett gyenge

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: nincsenek

Bejárati nyílás magassága: 1,70 m alacsony

Átlagos belmagassága: 2,60 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: -

Meglévő közmű mérőórák: -

Felújítás éve: az elmúlt 15 évben nem történt felújítás

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyílás magasság miatt a funkciók korlátozottak.

4. oldal
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4.3. épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A ház emeleti szintje klinker téglával díszített, viszonylag jó állapotú, a díszítőelemek és a homlokzati 
ablakdíszek nem hiányosak. A földszinti részen, a lábazat felől kiterjedt vakolathullás látható, amely az 
elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - nincs
• Vízvezeték - nincs
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
® Hőleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton vakolt 38,98 m2 100% 38,98 m2
raktár beton vakolt 15,99 m2 100% 15,99 m2
mérési korrekció 0,03 m2 100% 0,03 m2
Összesen. 55,00 m1 55,00 m2
Összesen, kerekítve: 55 m2 55 mz

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók; a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei Összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabba becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)-ringatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+( 1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6, A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték,
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása;

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 550 m2

Eszmei hányad: 862 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 47,41 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000Ft/m2

Diszkontálási tényező: O,£

Telek eszmei értéke: 4 740 000 Ft , Négymillió-hétszáznegyvenezer-Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 
Kőris utca 14. Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 55 80 45 125 90 150

kínálat K / tény).adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 O00 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterűlet 3% -1% 7% 4% 10%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 10% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%
Összes korrekció: 8% -26% 2% -27% -26%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 84 656 116 920 102 082 110 250 145 275

Fajlagos átlagár: 111 837 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 6 151035 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 6 150 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása: ______________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2, adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közmüvei, új nyílászárókkal. ingatlan.com/33028D12

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

6 150 000 Ft

azaz Hatmillíó-egyszázötvenezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 
Kőris utca 14.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér.. 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 55 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1 385 1095 1 141
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 1% 2% 10%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% -5% -10%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -14% 2% 0%
Korrigált fajlagos alapár: 1191 Ft/m2/hó 1115 Ft/m2/hó 1143 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1150 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felöli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hoza mszámít ás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 150 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%
Figyelembe vehető éves bevétel: 531 300 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 26 565 Ft

Igazgatási költségek: 2% 10 626 Ft

Egyéb költségek: 5% 26 565 Ft

Költségek összesen: 63 756 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 467 544 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 5 840 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

5840000Ft

azaz Ötmillió-nyolcszáznegyvenezer- Ft.

ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
ingatlan.com/33380641
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkora hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

(Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 6 150 000 Ft 100% 6 150 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 5 840 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 150 000 Ft

6 150 000 Ft

azaz, Hatmilho-egyszázÖtvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 14.

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 6 150 000 Ft

azaz Hatmiilió-egyszázötvenezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata E

Térképmásolat másolata 0

Alaprajz g

Társasház alapitó okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.; ép.eng.) □

Adásvételi szerződés ■ □

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép B

Fényképfelvételek [71

11. oldal
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-950

Kerületen belüli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint

Helyrajzi száma : 35947/0/A/2

Ingatlan megnevezése : raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma :

Komfortfokozat •

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 90 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete : 90 m2 Fajlagos m2 ár: 101 303 Ft/m2

Társasház telek területe : 1067 m2

Eszmei hányad : 153 / 10000

Belső műszaki állapot : gyenge

Megközelíthetősége : utcai pince

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 9 120 000 Ft
azaz Kilencmillió-egyszázhúszezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 3 270 000 Ft
azaz Hárommilh’ó-kettőszázhetvenezer- Ft.

Iikvidációs érték a forgalmi érték 60%-a* : 5 470 (XX) Ft
azaz Ötmillió-négyszázhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2023 FEBR 22.

2. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

//. rész:

1. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

nincs bejegyzés

1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti területe: 90,0 m2

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

35947/0/A/2 

raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott 
helyiségek.

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

Egyéb elővásárlási jog a 35947/A/3-35947/A/42 hrszámú ingatlanok 
mindenkori tulajdonosa javára.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Csobánc és a Kőris utca között helyezkedik el, 
a Visi Imre utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány üres telek 
is látható.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 

elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

Q Villamos 0 Autóbusz 0 Trolibusz □ Metro/Föidalatti



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 3 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúén 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1920-as években épült, 
tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan bejárata a Visi Imre utca 13. felől kialakított, amely közvetlen utcafronti bejárattal 
rendelkezik. Bejárata fémszerkezetes ajtó, rozsdás, rossz műszaki állapotban. A belső tér elvileg egylégterű, 
azonban a természetben a XIV. közös helyiségből leválasztásra került (feltételezhetően engedély nélkül) egy 
kézmosó és egy wc (alaprajzon jelölt), amelyek nem számítanak bele a hasznos alapterületbe. Az ingatlan fűtését 
elektromos hőtárolós kályha biztosítja, de feltételezhetően rossz, így funkcióját nem látja el. A nyílászárók 
szerkezeti anyaga fa, melyen rács található. A pince helyiség nem rendelkezik kirakati üveg portállal, az 
oldalfalak állapota erősen salétromos. Melegvíz-ellátás villanybojlerről megoldott, de feltételezhetően ez is 
rossz, nem működik.

Közműórák közül villanyóra került kiépítésre.

Összességében gyenge műszaki állapotú, elhanyagolt, utcafronti bejárattal rendelkező pinceszinti ingatlan.

Épület:
Épület építési éve: cca 1920

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pince + földszint+ 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes
Épület homlokzata1. vakolt, színezett közepes

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: festett, csempézett gyenge

Belső terek burkolata: kerámia felújítandó

Vizes helyiség(ek) felülete: csempézett gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerámia felújítandó

Külső nyílászárók: fém ajtó, fa ablakok felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 2,1 m átlagos
Átlagos belmagassága: 2,6 m átlagos

Belső nyílászárók: faszerkezetek felújítandó

Fűtési rendszer: elektromos hőtárolós kályha felújítandó

Melegvíz biztosítása: villanybojler felújítandó

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra felújítandó

Felújítás éve: az elmúlt 15 évben nem történt felújítás

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

4. oldal
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület emeleti szintjei sima kőporos vakolattal ellátottak, kissé szürkék, korukhoz mérten átlagos állapotúak.
A földszinti rész kváderezett, melynek lábazati részén kiterjedt vakolathullás látható, ami az elégtelen 
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
és penészesedés tapasztalható. A falak salétromosak, vizesek.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna - kiépítve
• Fűtés - elektromos hőtárolós kályha (üzemképtelen)
• Melegvíz-ellátás - villanybojler (üzemképtelen)
• Gyengeáramú berendezések-nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

raktár kerámia
festett, 

csempézett
90,50 m2 100% 90,50 m3

WC kerámia
festett, 

csempézett
1,60 m3 0% 0,00 m2

kézmosó kerámia
festett, 

csempézett
2,40 m2 0% 0,00 m2

mérési korrekció -0,50 m2 100% -0,50 m3

Összesen: 94,00 m2 90,00 m3
Összesen, kerekítve: 94 m2 90 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték, Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők,

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4, A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítást 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 
biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 

rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva, A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

-városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása;

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 1067 m7

Eszmei hányad: 153 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 16,33 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200000Ft/m2

Diszkontálásí tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 3 270 000 Ft , Hárommillió-kettöszázhetvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

*Az általános műszaki állapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását tartottuk 
indokoltnak!

Összehasonlító adatok leírása:

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖH adat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 

Kőris utca 30. 

pinceszint

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vllf. kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 90 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% -2% 2% 0% 3%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 10% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% -5% 0% -5% -5%

tagoltság 0% 0% 0% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%

Összes korrekció*: 5% -32% -3% -35% -37%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 82 294 107 045 96 827 97 500 122 850

Fajlagos átlagár: 101 303 Ft/m2

Ingatlan becsük piaci értéke: 9 117 270 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 9 120 000 Ft

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

9 120 000 Ft

azaz Kilencmillió-egyszázhúszezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

Összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 
Kőris utca 30. 

oinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 90 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100 000 90000 199000
kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1141
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% -2% 7%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -5% -15%
kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Összes korrekció: -23% -2% -8%
Korrigált fajlagos alapár: 1073 Ft/m2/hó 1077 Ft/m2/hó 1046 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1065 R/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, tngatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hozamszámítás
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1065 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%
Figyelembe vehető éves bevétel: 805140 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 40 257 Ft
Igazgatást költségek: 2% 16 103 Ft
Egyéb költségek: 5% 40 257 Ft
Költségek összesen: 96 617 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 708 523 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 8 860 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

8 860 000R

azaz Nyokmíllíó-nyolcszázhatvanezer-Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 9 120000 Ft 100% 9 120 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 8 860 000 Ft 0% OFt

Az ingatta n egyeztetett értéke: 9 120 000 Ft

9 120 000 Ft

azaz. Kilencmillió-egyszázhúszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázoit feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékeit ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe; 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 9 120 000 Ft

azaz Kilencmillió-egyszázhúszezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□ 
E 
0
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Komanybivatala Foldbß'atahFöojSaL

Budapest XL Bitdafoiáút 59 l519Budapest.Pf 415

Elítélés nilajdoui lap- Teljes másolat

Megrendelés szám'8SX®0C4515932023

2023 Cl 25

Oldal 1 1

TiLVDOM LA? 'KI
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

'lÁRSASHÁZTklLAJDONTALAPÍTÓ OKIRAT
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

. 1 ,• v>>■■ t-1

. w ’ : i: ’s.11 < r
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszínt. Hrsz: 35947/0/A/2



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pînceszint. Hrsz: 35947/0/A/2
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

ALAPRAJZ

1. WC 1,6 m2
2. Kézmosó 2,4 m2

17. oWai



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pinceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

TÈRKÉP-FO TÓDOKUMENTÁCIÓ

Bejárat innen

Dohanvooh

?

03. homlokzat (Visi Imre utca)utcakép (Visi Imre utca)02.

Kőris u
Kőris utca 30

01. térkép

Bárdi A; 
Ganz Kozp'

n

04. bejárat (Visi Imre utca) 05. bejárat
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pínceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

06. elektromos kapcsolótábla/villanyóra 
szekrény

07. villanyóra

08. kerámia padozat 09. penészes falazat

10. elektromos hőtárolós kályha 11. penészes falazat
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 30. pínceszint. Hrsz: 35947/0/A/2

12. villanybojler 13. faszerkezetes ajtó

14. kiszakadt mosdó 15. wc
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CPR-Vagyonértékelő Kft.

lagttlaiiuíntiég

H-1O85 Budapest 
József körút 69. fez. 1. 
(70) 941-64-93 
www.ertekbecslesek.com 
info@erteldjecslesek.com 
Fővárosi Bíróság 
Cégjsz: 01-09-942852 
Adósz: 22771393-2-42
Nyilv.tartsz.: COO45O/2O1Û 
Iktatószám: JGK-951

ingatlanforgalmi szakvélemény

1089 Budapest Kőris utca 31. pinceszint

szám alatti

35966/0/A/46 hrsz-ú
pince ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@erteldjecslesek.com
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése

Ingatlan címe (túl.lap szerint)

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma 

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-951

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint

: 35966/0/A/46

: pince

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 149 m1

: 149 m2 Fajlagos m2 ár: 70 007 Ft/m2

: 2337m2

: 611 / 10000

: gyenge

: udvari pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

likvidációs érték a forgalmi érték 60%-a*: 6 260 000 Ft

forgalmi értéke: 10430 000 Ft
azaz Tízmillíó-négyszázharmincezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 8 570 000 Ft
azaz NyolcmilHá-ötszázhetvenezer- Ft.

azaz Hatmillió-kettőszázhatvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 60%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap Időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 20.

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2023 FEBB 2 2.

iir
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1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)
Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t, 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 

rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint

Tulajdoni lap szerinti területe: 149,0 m2

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

35966/O/A/46 

pince

nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Orczy negyed kerületrészében, a Visi Imre és a Sárkány utca között 
helyezkedik el, a Kőris utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében 
jellemzően utcafronton álló 2-4 szintes társasházak épültek, melyek vegyes műszaki állapotúak, valamint néhány 
üres telek is látható.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül átlagos, 400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 150-400 méterre 
elérhetőek.
Tömegközlekedési eszközök;

□ Villamos S Autóbusz EJ Trolibusz □ M«ix>/FöldalBttl □ Vasút
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 3 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjéről semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan az épület hátsó oldalán helyezkedik el, megközelíteni a belső udvaron keresztül lehet. A 
pincébe vezető lépcső szeméttel teli, a fémszerkezetű ajtón zárszerkezet nincs, kulcs nélkül is nyitható. A belső 
tér két helyiségre osztott, egy nagy 110,96 m2-es és egy kisebb 38,49 m2 területre. Mindkét helyiség teljesen 
romos állapotú, a társasház szennyvízelvezető csöve 1,60 magasságban a pincén halad keresztül. Fűtés, vízellátás 
nincs, áram ki van építve, de villanyóra és egyéb más közműóra nincs. Az ingatlan gazdaságos hasznosítása nem 
valószínűsíthető. Belmagassága 2,10 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, azonban meg 

kell jegyeznünk, hogy a Társasház Alapító Okiratban tévesen van bejegyezve az ingatlan alapterülete (149 mz 
helyett 59,80 m2).

Épület:

Épület építési éve: cca 1900
Műszaki állapot

Épület szintbeli kialakítása: pince + földszinti 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés felújítandó

Függőleges teherhordó szerkezet: tégla felújítandó

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendák közötti téglaboltozat közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújítandó
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújítandó

Értékelt helyiségcsoport: pince

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fém bejárati ajtó felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 2,10 m alacsony
Átlagos belmagassága: 2,10 m alacsony

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany, víz, csatorna felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek felújítandó

Felújítás éve: az elmúlt 15 évben nem történt felújítás

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A közműstrangok elhelyezkedése a hasznosítását erősen korlátozza.

4. oldal
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4.3. Épüietdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik, A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Valószínűleg építése óta komolyabb homlokzatfelújítás nem történt az épületen. A homlokzat jelenlegi, nagyon 
rossz állapotához a természetes állagromláson túl hozzájárult a felszívódó talajnedvesség és a csapadékvíz 
elvezetésének hiányosságai is.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható. Ablakok nincsenek, hasznosítása a közműstrangok elhelyezkedése (1,6 m magasság) miatt 
korlátozott.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna-kiépítve
• Fűtés - nincs kiépítve
• Hőleadó berendezés- nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
pince 1. beton vakolt 38,49 m2 100% 38,49 m2
pince 2. beton vakolt 110,96 m2 100% 110,96 m2
mérési korrekció -0,45 m2 100% ■0,45 m2
Összesen: 149,00 m2 149,00 m2
Összesen, kerekítve: 149 m2 149 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs Önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
■ realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázatj+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie keli 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Orczy negyed

Társasház telek területe: 2337 m2

Eszmei hányad: 611 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 142,79 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 200 000Ft/m2

Disakontálási tényező: Ú,3

Telek eszmei értéke: 8 570 000 Ft , Nyolcmillió-ötszázhetvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékeit ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖHadat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest, 

Kőris utca 31. 

pinceszint

Vili, kér., 
Baross utca

Vili. ker„
Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili. ker„ 
Csarnok 
negyed

megnevezése: pince raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 149 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -3% -5% -1% -3% 0%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -10% -5% -15% -15%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 0% 0% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% -5% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% -5% 0% -5% -5%

hasznosíthatósága -10% -10% -10% -10% -10%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% 0% -5%

Összes korrekció*: -18% -55% -26% -58% -60%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 64 221 70 784 73 859 63 075 78 098

Fajlagos átlagár: 70 007 Ft/m1

Ingatlan becsült piaci értéke: 10 431 043 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 10 430 000 Ft

*Az általános műszaki állapot miatt az átlagostól elfogadott mértéknél nagyobb korrekció alkalmazását tartottuk 
indokoltnak!

Összehasonlító adatok leírása:_____________________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, viz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/329QQ74O

4, adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

10 430 000 Ft

azaz Tízmillió-négyszázharmincezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1089 Budapest, 
Kőris utca 31. 

oinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: pince raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 149 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó : 100000 90 000 199000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1141

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -8% -8% 1%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -15% -5% -15%

kerületen belüli elhelyezkedés -5% -5% 0%

épületen belüli elhelyezkedés -10% 0% -10%

Összes korrekció: -38% -18% -24%

Korrigált fajlagos alapár: 853 Ft/m2/hó 903 Ft/m2/hó 865 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 874 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hozamszámítás
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 874 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1093 898 Ft

Költségek:
Felújítási alap: 5% 54 695 Ft

Igazgatási költségek: 2% 21 878 Ft

Egyéb költségek: 5% 54 695 Ft

Költségek összesen: 131 268 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 962 631 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 10,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 9 630 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

9 630 000Ft 

azaz Kilencmillió-hatszázharmincezer-Ft.

/h
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ftj
Súly Súlyozott érték 

[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 10 430 000 Ft 100% 10 430 000 Ft
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 9 630 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 430 000 Ft

10 430 000 Ft

azaz, Tízmillió-négyszázharmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb,) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXV1. törvény szerint szerzői josi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelö Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 10 430 000 Ft

azaz Tízmillió-négyszáz harmincezer- Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. február 20.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSÉ

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata

Térképmásolat másolata

Alaprajz

Társasház alapitó okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.)

Adásvételi szerződés

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép

Fényképfelvételek

E 
.□ 
E 
B 
□ 
□ 
E 
E
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

TULAJDONI LAP
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (részlel)

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT

I.
Általános reuddkezések

A Budapest 35966 hrsz alatt fel vett, természetben a Budapest Vili., Kőris u. 31. szám alatt 
elhelyezkedő ingatlan eredeti tulajdonosa, a Budapest VH1. kér. Józsefvárosi Önkormányzat 
(továbbiakban: Önkormányzat) az ingatlant az „A Társasházakról” szóló törvény 
rendelkezései szerint alakítom támsházzá. Tulajdonostársak a társasba?. eredeti 
rendelkezéseit a jelen, egységes szerkezetbe foglalt .Alapiló Okirat rendelkezéseire módosítják 
akként, hogy a - jelen okirat elválaszthatatlan mellékletet képező 2008. június 26-i Közgyűlési 
Határozatban szereplő-változásokat dőlt betű jelöli.

A társasház ötöklakasai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei az alapító okirat 
rendelkezéseinek megfelelően, mint öröklakások és nein lakás céljára szolgáló helyiségek a 
tulajdonüStarsak külön tulajdonában. a külön tulajdonként meg nem határozott telek, 
épületrészek, berendezések és felszerelések a tulajdonostársak közös tulajdonában vannak.

A mindenkori tulajdonoslársak egymás közötti viszonyát a 2003. évi CXXXHI. törvény 
rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint szabályozzák;

II.
Közös és külön tulajdon

A) Közős lulajtlon

A tnlajdonóstájsak osztatlan közös tulajdonában maradnak a közös telken levő, alabb 
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és felmérésben szereplő méretkimutatásban megjelölt 
építményrészek, berendezések és felszerelések;

/ 7M 2337 m-

H. Az épület alapja, teherhordó lalak, lakáselválaszló és határoló falak

111. Közbenső födémek burkolat nélkül, a zárófödém, köszönik, kiváltók, pihenő, 
függőfolyosók, burkolattal és korláttal, kemények, szellőzök, az épület szigetelései

IV. Tetőszerkezet, héjalás, függö-ereszcsatornák, lelolyócsövek és egyéb bádogfedések

V. Homlokzatvakolatok, burkolatok, lépcsőházi vakolatok, a közös helyiségek vakolatai, 
burkolatai, nyílászárók, valamint a közös kapubejárat

VI Lépcsőház a lépcsöszerkezctekkel, burkolattal és korláttal

Víl. Valamennyi, az épülethez tartozó közműhálózat a rákötéstől a külön tulajdonig [víz, 
gáz, csatorna, elektromos, slb.)

13. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31, pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

Épületen belül pince szinten

V1IÏ/L folyosó 
VIU/2. folyosó 
VIII/3 folyosó 
V1II/4, folyosó 
VIII/5. folyosó 
VIH/6. folyosó 
VI1I/7. folyosó 
VHI/8. folyosó 
IX/'1. rekeszek 
IX'?. rekeszek 
1 KG. rekeszek 
IX/4. rekesz 
lX/5. rekeszek 
IX/6. rekeszek 
IX/7. rekeszek 
IX/8. rekeszek 
ÏX'9. rekeszek 
IX/10, rekesz 
IX/11. rekeszek 
1X/12. rekeszek 
1X/13. rekeszek 
IX/14. rekeszek 
X. icpcsöház 
XXIV. pince

28,00 m:
19.68 m2
8,83 nr 
5.40 m2

14,35 m3 
15,75 nr 
19,15m3 
15,60 m2 
30,35 m: 
26,04 m2
10,23 m2
7,01 m2 

22,20 tn2 
14,63 m’ 
15,36 m: 
25.92 nr 
10,50 m2
4,62 nr

17,64 nr 
42,75 nr 
14,02 nő 
29.76 re2

9,79 m2
76,07 nr

Összesen: 483,65 m1

Épületen belül földszinten

X. lépcsőim
XI. lépcsőim 
XII. kapualj-átjáró
XIU. sótároló
XIV. villamos tér
XV udvar
XXV. átjáró
XXVI. hátsó udvíir

9,79 nr 
11,76 m3 
40,36 nr

3t00 m3
9,30 m2

155,00 nr
35.70 m' 
1080 m2

Összesen: 1343,91 nt1

1. emeleten

X. lépcsőház
XI. lépcsőház

9,79 nő
15,32 nr

14. oldal



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

A közös tulajdonjog a telek és a fentebb felsorolt közös tulajdonban maradó épületrészek 
tekintetében az egyes öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek mindenkori 
tulajdonosait a B) pontban a külön tulajdonba kerülő lakások és egyéb helyiségek 

/felsorolásánál feltüntetett eszmei hányadrész arányában illeti meg.

B) Külön tulajdon

Természetben megosztva ez egyes tulajdonostársak külön tulajdonában vannak az egyes 
társasházi öröklakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek azok tartozékaival, 
felszereléseivel az alábbiak szerint:

Földszintem

44 ./ Önkormányzatot illeti a 35966/A/44 helyrajzi számon felvett, természetben a 
földszinten található, raktárból és WC-bói álló üzlethelyiség, összesen 129,39 m2 
alapterületűd, a közös tulajdonból hozzátartozó 503/10.000 tulajdoni hányaddal

45 ./ Önkormányzatot illeti a 35966/A/45 helyrajzi számon felvett, természetben a 
földszinten található, raktárakból és WC-kből álló raktár, összesen 482,50 m1 alaptenilettel, a 
közös tulajdonból hozzátartozó 1876/10.000 tulajdoni hányaddal.

46 / Önkormányzatot illeti a 35966/A/46 helyrajzi számon felvett, természetben a pince 
szinten található pincehelyiség, összesen 59,80 m2 alapterületiek a közös tulajdonból 

hozzátartozó 233/10.000 tulajdoni hányaddal.

47./ Önkormányzatot illeti a 3S966/A/47 helyrajzi számon felvett, természetben a 
földszinten található trafó, mint egyéb helyiség, összesen 21,33 m3 alupierülettel, a közös 
tulajdonból hozzátartozó 83/10.000 tulajdoni hányaddal.

3^
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/O/A/46

alaprajz
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MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

17. oldal

23^



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

06. belső homlokzat

10. salétromos falazat

09. társasházi szennyvízcső

11. társasházi szennyvízcső

18. gidai

331



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pinceszint Hrsz: 35966/0/A/46

12. rozsdás csőrendszer 13. salétromos falazat

15. társasházi szennyvízcső14. rozsdás csőrendszer

16. társasházi szennyvízcső 17. belső tér

y fi-lö; oldal

^3^



MELLÉKLETEK: 1089 Budapest, Kőris utca 31. pínceszint Hrsz: 35966/0/A/46

18. belső tér 19. belső tér

20. belső tér 21. rozsdás csőrendszer (talán régi 
társasházi gázóra helye)

20. oldal

333



Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Nap utca 19. pince (Hrsz.: 35674/0/A/19)

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér.. Nap utca 19. szám (hrsz.:35674/0/A/19) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti raktár forgalmi értékéről

.józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. j
. érkeztetési szám: j'

iktatás Qâiuiï :•

2023 -03- 2 2
iktatószám:

ügy/ntézó

mellékje:

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 ( 1) 270 90 86 E-mail: property^Qrirton.hu
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili. kér.. Nap utca 19. pince (Hrsz.: 35674/0/A/19)

.11
GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ__________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA________________________________
Az értékelt ingatlan megnevezése: raktár

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) 
Utca, házszám, emelet, ajtó 
Hrsz.

: Budapest, VOL kér. Corvin-negyed 
: Nap utca 19. pinceszint
: 35674/0/A/19

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos
Jelenlegi bérlő
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Józsefvárosi önkormányzat 
: nincs
: forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : csatorna
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület :8lm2
Belmagasság : 2,64 méter
Bejárati ajtójárdaszinttől mért magassága : 1,86 méter
Eszmei hányad : 419/10.000
Társasház telkének területe : 666 m2

ÉRTÉKELÉS_______________________________________________________________________
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 139.753,-Ft/m2
: 11.320.000,- Ft
azaz Tizenegymillió-hárotnszázhúszezer forint

: 18.900.000,-Ft
azaz Tizennyolcmillió-kilencszázezer forint

: 8.330.000,- Ft
azaz Nvolcmillió-hárotnszázharmincezer forint

Budap

2

est, 2023. február 28.

023 MÁK 1 Á

Készítette:

Grifton Property 
104? íi>

01

'01.......-s............................ .........
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
; t névjegyzék szám: 03451/2002

.1 •

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: í 36 ( 1) 270 90 86 E-mail: prooertv@qrifton.hu

Hr

mailto:prooertv@qrifton.hu


Értékeli ingatlan: Bp., Vili. kér.. Nap utca 19. pince (Hrsz.: 35674/0/A/19) UnlrTUn 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Ör utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Nap utca 19. 
szám alatti, 35674/0/A/19 hrsz-ú pinceszinti raktár értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Ni ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (Vili. 1 ) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 80 E-maii: prQpertv-gqriftoivhu



Értékelt ingatlan: Bp., VHI. kér.. Nap utca 19. pince (Hrsz.: 356/4/0/A/19) GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám 
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek 
Terhek

: Budapest, Vili. kér.
: belterület
: 1082 Budapest, Nap utca 19. pinceszint
: 35674/0/A/19
: raktár
: 81 m2
: Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Corvin-negyed elnevezésű 
városrészben, a Nap utca és a Vajdahunyad utca sarkán lévő társasház pincéjében található. 
Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok találhatóak, a 
földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal. Az 
értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció megtalálható. A 
környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlan csatorna közművel rendelkezik. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Vajdahunyad utca felöl közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése 

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1880-as évek.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastetö, átlagos állapotú
: cserép, megfelelő állapotú

külső felületképzés: kőburkolatú lábazat, kőporos vakolat jó állapotú

Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fémhálóval és fémlemezzel 

védettek, gyenge állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolatlanok és vakolt, festett falak, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ; 1 ; 2 70 90 86 E-mail:



Énekelt ingatlan: Bp., l'HL kér., Nap utca 19. pince (Hrsz.: 35674/0/A/19) GRIFTON

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1880-as években épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 3 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Nap utca és a 
Vajdahunyad utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a Vajdahunyad utca felöl 
önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (raktárak, wc) osztott, melyek 
belmagassága 2,64 méter, a bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága 1,86 m. A bejárati 
ajtó és ablakok fémszerkezetüek, az ablakok fémhálóval és fémlemezekkel védettek, 
gyenge állapotúak. A padozat beton, közepes állapotú. A falak vakolatlanok és vakoltak, 
festettek, gyenge állapotúak. A vizsgált ingatlanban félbehagyott helyiség leválasztás és 
nagyobb mennyiségű építési törmelék található.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és hőleadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4 . Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyiség-megnevezés helyiségek nettó 
alapterülete, m"

Ingatlan helyiségei
Raktár 24.23
Raktár 22,60
Raktár 29’1
Előtér 1.62
Zuhanyai 1,80
WC 1,62

Összesen 81,08

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 81,08
Tulajdoni lapszerinti terület(m2) 81,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 81,0 m2.

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 2 70 90 86 E-mail: property
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés- 
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

o
Hasonlító adatok Méret (m2) Bér,eti dij FVhó Fajlagos bérleti dij 

Ft/m2/hó

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260

korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 81
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 102 060
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 1 224 720
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 918 540
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 27556
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 27 556
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 36 742
Kalkulálható költségek összesen, Ft 91 854
Éves üzemi eredmény, Ft 826 686
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 11 022 480
Befektetési kiadások 5 700 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5 322 480
Hozadéki érték kerekítve, Ft 5 320 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :l,l
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :l,9

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.: 36 ( 1) 2 70 90 86 E-mail:
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés
Az értékelendő 

ingatlan jellemzői
Összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkcióba Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp.VIŰ.ker. Bp., Vili. kér. Bp, VIII. kér. Bp, VIII. kér. Bp., Vili. kér.
Utca, házszám Nap utca 19. Bauer Sándor utca Bókay János utca Bródy Sándor utca Magdolna utca
Telek területe 666 1036 407 998 805

Ln-l/C-1 övezeti lai-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Vt-V/P-2 Övezeti Ln-l/M-2 övezeti
besorolású telek, besorolású lelek, besorolású telek, besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75 %, beépíthetőség 65%, beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 65 %, beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 4,0 szánterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 3,5 szinterületi mutató 3,5
m!/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 15 építménymagasság 21 épi tménym agasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jel kmzok méter. mêler. 14,5 méter. méter. mcitf.

KÖzmüvcsitctiscg összkőzműves összközműves összközrnüves Összközműve? összközműves
Ajánlati ár Ft-ban 696 000 000 400 000 000 1090000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 ing.com/3093U03 ing.com/32400265 ing .com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m1) 671 815 982 801 1092184 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb 5% jobb -5% rosszabb 5%'
ingatlan mérete (2) nagyobb 5% hasonló 0% nagyobb 5”« hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 10% nagyobb -5% kisebb 10% kisebb 15%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos O“:« azonos 0%

közmüvesítetcség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%

A piád korrekció mértdte összesen 10% ■ÍO% 0%

Korrigált Capagos eladási árak (Ft/m") 738 996 884 521 1092 1S4 478 124

A figyelembe vett súlvszámok 100% 25% 25% 25% 25%
Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/m1! 678 925

Teleknagyság (m‘) 666
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó esanei hánvad 419
Albetélre jutó telekhányad (m2> 28
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m'J 678925

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 18 900 000 azaz Tizennyolcmillió-kilencszázezerforint

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.; * 36 í.n 2/ü 86 E-mai):
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

13 890 000 5 322 480
Elfogadásra javasolt érték, Ft 11 320 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Nap utca 19. szám 
(35674/0/A/19 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

11.320.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizenegymillió-háromszázhúszezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
104z Öodöyeit, jözspi Atio u.4-6.

Adomáin: 2267902C-2-41 
Cg

V7^ .—
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-maH; oroDertv@arifton.hu

mailto:oroDertv@arifton.hu


Ill
Értékelt ingatlan: Bp., VIH kér., Nap utca 19. pince (Hrsz.: 35674/0/A/19) GRIFTON 10

5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 í 1 ) 2?0 90 86 E-mail:
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek 

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; +36 ( 1 ) 270 90 86 E-maii: propertv^qriíton.h u



Heki'omkusan d Iá ; rív :

Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest. Pf. 415 Oldal: 1! 1

E-hitelcs tulajdoni lap-Teljes másolat
Megrendelés szánx800()004/75158/2023

2023.02.22

BUDAPEST Vlll.KER.
Belterület 35674/0/A/l 9 helyrajzi szám

1082 BUDAPEST Vlll.KER. Nap utca 19. pinceszint, "felülvizsgálat alatt"
—■ ■ ■ ———i.n 1 1 R É S Z —m ' ——1 ... ....

1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:
megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma

m2 egész/fél

raktár 81 00 616/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat : 999988/1 999/1999.02.13 törlő határozat: 34228/1/2002/02.01.07

raktár 81 0 0 444/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 34228/1/2002/02.01.07 törlő határozat: 79386/1/2005/04.09.27

raktár 81 0 0 431/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 79386/1/2005/04.09.27 törlő határozat: 39129/1/2017/16.12.16

raktár 81 00 419/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 39129/1/2017/16.12.16

2. bejegyző határozat: 721315/1993/1993.03.30 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

................   II. R ÉS Z ......  
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 121315/1993/1993.03.30 
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 121315/1993/1993-03.30 
jogcím: eredeti felvétel 121315/1993/1993.03.30 
jogállás : tulajdonos 
név: JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST.VI11.KÉR. Baross utca 65-67

..... ........ ..................... .. III R ÉS Z —...................................... ... 1 .. ... .....................
í^bejegyző határozat, érkezési idő: 199240/1/2012/12.12.06

törlő határozat: 76584/1/2013/12.12.06
Társasház módosítás bejegyzése iránti kérelem elutasítása 
jogosult :

név: BUDAPEST VIII.KERÜLET,NAP U.19. TÁRSASHÁZ
cim : 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Nap utca 19.

Az E-hiteles tulajdoni lan másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem. minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

..... ................ I I -■......... TŰI AJ DONI 1AP VÉGE —..................................... —.....................
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í i ársastiúzí«lajiUmt Alapún Okirat

Ahdíioíiak. mini ti 1 Juda pcm Vili. kerület 35674. hr sz. a lan m ilv ámulton e> iurme'Zcihuii B mi apcsf.
Hl. kerüld, Nap u. 19. >z. almti unsasba/ takiimmta;sai az ingat’amm iivantartasba bejegvzca 

I ama.úij/ Alapító Okiratát a közmnlés dm>k>e illetve a mkipkmostaisak írásbeli szavazása lúapióa 
meghozott halát ozat a lápján az alábbiak szerint módosítjuk és módosításokkal egységes 
szerkezetbe lógkdjtik;

Általános rendelkezések

A társasba/ liikijdormsiáisainak közössége (a továbbiakban: közösség) az állata viselt közös név akut 
az épület fenntartása és a közös tulajdonnal kapcsolatos ügvek intézése során jogokat szerezhet es 
köielczeaségekd vállalhat. önállóan perelhet és perelhető, gyakorolja a közös tulajdonná! kapooknvs 
tulajdonosi jogukat, viseli a közös tulajdon terheit. A tarsasháznak. vagy a mlmdanustiksalmak ezzel 
ellentétes rendelkezésre harmadik személyekkel szemben hatálytalan.

/k közösség közös neve: Budapest, VIH. kerükt. Nap u. 19. Társasház

H.
Közös és külön tulajdon
A társasházban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a mlaidunosvársak külön 
tulajdonában vannak. Az épülethez tanozó földrészlet. továbbá a külön ntlmdonkém meg nc;n 
határozóit épületi ész. berendezés a liilajdonosiarsak közös tulajdonába kerül.

Az épület tartószerkezetei. azok részei, az épiikt biztonságát (állékonyságát). a íulaidouosiáisak közös 
célján szolgáló épületrész, cpülel berendezés és vagvontárgy akkor is közös tulajdonba tartozik. ha az 
a külön tulajdonban álló lakásun vagy nem laka^ céljára szolgáló huh íségen belül van 

.A közös tulajdon tárgyát képzó ingmkmiész a külön tulajdonban kei idő lakas. nem lakás céljára 
szolgáié helyiség alkotórészét képezi, azzal együtt minősül önálló ingatlantulajdonmik .

A közös tulajdonra vonatkozó, az egyes Udajdonostaisakat megillető tulajdoni hányád és a lakába, 
nem lakos céljául szolgáló helyiségre vonatkozó tulajdonjog- a 2003. évi ( X.XXIH törvényben 
meghatározott esetek kiv ételév d-egy masióI függetlenül nem ruházható át és nem let kelhető meg.

H. Ktizös tulajdon
.A lakások és nem lakások céljára szolgált' hely uégek mindenkori tulajdonosainak közös tulajdonabb,'; 
kerülnek a jelen okirathoz csatolt terv rajzukon és műszaki leírásban íuhümetélt alább felsorch 
ópnménvrészek. berendezések és felszerelések az egx es nett telekkel egvün.

1. Telek 666 m2
U. Épületszerkezetek:

Az épület alapja, fő- határoló faku. a közö'- helyiségek \ alaszfalai külső vakoíatokkal és azok a beim 
vakolatuk, amelvck a közösségben maradt. közös célra szolgáló épületrészekhez tartoznak, továbbá a 
födémek, tetőszerkezet cs Uituzékai. kemények, szellőzök. bádógszerkczcK-k. áthidalások, kiváltások, 
szigeteksek v izeh ezetésbul egv ün. lépesőszurkezetek és azok burkolatai



Ill- Valamennyi. nz épülethez taituzó köz.mühálóz.u a ráktitésml a külön iiihíjdimi” ívíz.

gáz. csatorna, elektromos Mb.)

Közös tulajdonú helyiségek: 
Pincminten:
IV! Pince 1
IV 2. Pi:uc2
IV 3. Pince V
IV 4, Pince -i.
IV 5 Pince 5.
IW6. Pince 6.
XV I eljáró

Földszinten:
VL Lépvsöház
VU. Kapualj
VULldsm
LX. Közös WC
XT I cgudvar 1.
X/2. l.cgudv;n 2.
X>3. Legudvaj 3.

1. emeleten:
XIT. Lépcsoház i.
XL2. Upcsöház 2.
XII 1 Függőfolyosó 3.
XII 2. Függőfolyosó 2.

II. emeleten:
XlD'l. Lcpcsöliáz 1.
X111 -2. l.épcsőház 2.
XIV 1. függőtökosó I. 
X1V-2. Htggölöhosó 2.
XW I cgudsar

III. emeletei»;
XV11. Lépcsöház I.
WILL RiggólöWsó I. 
WIL2. függőiül>osó 2. 
Will I. Légudvar I. 
XVHL2 Légink a: 2.
\\ HL?. Légudvar 3.
Will 4. Légudvar 4.

Tetőtéri szinten:
XIX L Pudla^ !

HőZnC 
65.12 m2 
IWV-bC 

17.24 m?
42.06 m2 
27.40 m2
8.00 m2

i 90,50 m2

11.00 m2
27.61 m2

131.38 m2 
0.80 m2 
1.48 m2 
3.92 m2 
0.67 m2

176,86 m2

18.20 m2
10.96 m2
12.87 m2
13.80 m2
55,83 m2

18,20 m2
10.96 m2
12.87 m2
13.80 m2
0.96 m2

56.79 m2

19.86:112
14.44 m2
Í4.06 m2

1.04 m2
3.74 m2 
L4 3 m2 
0.70 m2

55.27 m2

20.16 m2
20.16 m2

3M



Közös tulajdtmban maradó k t iilcí összesen: 555.41 m2
V os/tadari kó/o? I a lají ton lÓJHlíl.'HlOOü-ed, azaz I rzezer tízezred eszmei hányadból áll.
A közös iliiajckm a telek es a íémehb íc-Í.-'MiJi kó/ó> tulajdonban maiad:: épületrészek tekinteícbeo à 
mhjdimosokaí a (.. púmban. a külön !ukqdrmha kerülő lakások c> cv.véh nem lakím céljára s/idunk' 
helyiségek lelsonTisámii íehiink'icíi hányadrész mámában illeti meg

A közös I it lajdor rbo! az egyes mhjdom.’siár-Síkm mcmHeto hamud mérteke a lidardcmosiársrk kiilm; 
tulajdonában álló épületrészek nagyságához, igazodik.
Jelen ulapHö okirat «/ ák-eht a ndaidoni aranyok számításánál 5 2-ed a laptci ii let ; e I ves/i 11 g \ e leni he.

Minden lulajdonusiárs jogosult a közös míajdoii tárgyainak birioklásara és használatára. ez azonban 
nem séraheri a többi nílajdonosiárs ezzel kapcsolatos jogát és jogos érdeket Az citöl eltérő bnwklm. 
használat módjának, mértékének- így például a közös tulajdon egyes reszelte kizárólagos használat 
hiziosítása-meghutározására a közgyűlés jogosult Lz azonban nem éi'imi a közös tulajdon jellegei.

Az épület tartoszer kezetek azok ics/.ei. az. épület biztonságát Iá'lékony ságat ) szolgáló épületrész, 
épülelbercndezés és vagyontárgy kivételével a jelen alapító okirat felhaiahnazza a közösséget arra, 
hogy a közös tulajdonnal kapcsolatos elidegenítés jogát gyakorolja, ha az ingatlanrész ónálló 
ingadankciH kialakítható. libben az esetben a közgyűlés az összes (ulajduni hányad legalább 2/3- 
o$ többségénél rendelkezi) tuhndonostáisak reenló szavazatával dönthet az clidoi'Cnitésrol. /A 
határozatban rendelkezni kell a külön tulajdonhoz tartozó közös tulajdoni hámadok megáilapitávárói. 
A közgyűlés határozata az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre alkalmas okúul. A határozatot 
közokiratba vagy ügyvéd - jogkörén belül jogtanácsos - által elk-niegvreu magánokiratba keli 
foglalni.

A közgyűlés Iraiarozaia alapján bármely miajdonoslárs kérheti a birosagtél. hogy a közös tulajdonban 
álló olyan épületrészre, amely önálló ingatlanként kialakítható. vagy amellyel a meglevő külön 
tulajdon tárgy a bős iiheto. mcgvárnessc a közös tulajdont. ha a kisebbség nie hány os érdekét nein .sérti

A közös tulajdonnal kapcsolatos kiadások fedezésére a tuiaídonosiars.ik kötelesek közös köliscgcr 
fizetni. 1 nnek az összeget, megfizetésének módját és esedékességet .i közgyűlés állapítja meg A 
közös költségei késedelmesen megfizető lulajdonostárs a Polgári Törvénykönyv szerint késedelmi 
kamatot köteles llzetm

C.
Külüu tulajdon

Az egyes mlajdomvmirsak külön tulajdonába kerül az épület egyes szerkezeti egysegeinek 
kivételével (födém, szerkezeti lal. kémemypillér stb > mindaz a szerkezeti elem, amely ;r helyiségek 
szerves egvségéi képezi és nincs a II 11. pontban felsorohu. ezek' belső válaszfalak a vakolattal. bclsí? 
hideg és meleg padlóburkolatok, falburkolatuk, nyílászáró szerkezetek, berendezési és lelszeiekbi 
tarevak. a víz- és csatornahálózatból az agímatvezciékek. az elektromos és gázháló/.aiból a/ 
egységekhez í luk ás. nem lukas célúira szolgáló hely i.séghcz) larto/ó fogyasztásmérő mám s ezciékek.
I-igy elmen kn ül kell azonban hagy nia hely isegben 160 cm belmagasságot el nem érő ívni lelt eszi.

A külön tulajdon az egyes tutaídonosUmakat - a közös tulajdonból való hányaddal együtt - az 
alábbiak szerint illetik meg.
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1082 Budapest, Nap utca 19. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35674/0/A/19)

Környezet, utca

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1082 Budapest, Nap utca 19. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 35674/0/A/19)

Raktár

Raktár

WC Építési törmelék

2023. február 27.



TÉRKÉP

Budapest, VIH. kér. Nap utca 19.



Értékelt ingatlan: Bp., VIH. kér., Práter utca 65. pince + földszint raktár (Hrsz.: 36128/3/A/58) GRIPTON J

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Práter utca 65. szám (hrsz.:36128/3/A/58) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú földszint + pince raktár forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzékszám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Józsefvárosi Gazdálkodás
érkeztetési dátum: [

i Központ ZríTl

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.: 436 íl) 270 90 B6 E-mail: proDertv@Qrifton.hu

Srí

mailto:proDertv@Qrifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., VIII. kér., Práter utca 65. pince + földszint raktár (Hrsz.: 36Î28/3/A/58) UKIf TUN 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ__________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodást Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : raktár

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Losonci-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Práter utca 65. földszint
Hrsz. : 36128/3/A/58
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIII. Kerületi Önkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : raktár
Épületen belüli elhelyezkedése : földszint (utcai); pince (utcai)
Közmű-ellátottság : villany, víz, csatorna
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapteríllet : 204 m2
Belmagasság : 2,85-2,78 méter
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága : 1,63 méter
Eszmei hányad : 459/10.000
Társasház telkének területe : 1.420 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlító és hozam alapú elemzés
Értékelés fordulónapja : 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

: 261.078,-Ft/m2
: 53.260.000,- Ft
azaz ötvenhárommUlió-kettőszázhatvanezer forint

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszrnei értéke : 19.500.000,-Ft
azaz Tizenkilencmillió-ötszázezer  forint

Az ingatlan likvidációs értéke : 33.200.000,- Ft
azaz Harminchárommillió-kettőszázezer forint

Budapest, 2023 február 28. Készítette: \ f*
\t

2025 MÁRC 1 4, Grifton Toronyi Ferenc 
roperty Kft Ingatlanforgalmi értékbecslő

...................................... .... névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: i 36 ( l i 270 90 86 E-mail: p: Gpestv d gr'fton.hii
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INGA TLANÉRTÉKELÖ ADA TLAP

1, A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Propert}7 Kft.-t a 1083 Budapest, Prater utca 65. 
szám alatti, 36128/3/A/58 hrsz-ú földszint + pince raktár/üzlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (Vili.I.) PM és az 54/1997. (Vili.I) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: <36
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE
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3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám 
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok) 
Széljegyek
Terhek

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1083 Budapest, Práter utca 65. földszint
: 36128/3/A/58
: raktár
: 204 m2
: VIII. Kerületi Önkormányzat, 1/1 tulajdoni hányad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében, Losonci-negyed elnevezésű 
városrészben, a Práter utcában, Lippa utca és a Lósy Imre utca között lévő társasház 
földszintjén és pincéjében található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint 
intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire raktárakkal, 
műhelyekkel, raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú 
ellátási funkció megtalálható. A környék összközmüves, az utcák burkoltak. A 
közbiztonság átlagosnak mondható.
Az ingatlanban gáz kivételével minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal, metróval és villamossal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a Práter utca felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1912.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, átlagos állapotú
: acélgerendás, átlagos állapotú
: tégla szerkezet, közepes állapotú
: nyeregtető, közepes állapotú
: cserép, közepes állapotú 

külső felületképzés: kőporos vakolat, átlagos állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fa- és fémszerkezetű ajtók és ablakok, fémredőnnyel és fémhálóval 

védett, gyenge-közepes állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtók, gyenge-közepes állapotúak
padozat, burkolat : beton, parketta járólap, pvc, gyenge-közepes állapotúak
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, közepes állapotban
gépészet, hőleadók: radiátor

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: • >■> n : .? -c -v e-maii: y
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Az értékek ingatlant magába foglaló épület 1912-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 4 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a Práter 
utcában, Lippa utca és a Lósy Imre utca között lévő társasház pincéjében és földszintjén 
helyezkedik. Az ingatlan tulajdoni lapján kizárólag földszintiként nyilvántartott, de az 
alapító okiratban jelölve van, hogy az alagsorban is vannak hozzátartozó helyiségek. 
A pince és a földszint is önállóan megközelíthető, egymástól független elhelyezkedésűek. 
A pinceajtó magassága járdaszinttől mérve: 1,8 méter. A pince több helyiségre és 
vizesblokkra osztott, melyek belmagassága 2,85 m. A szemle során működő közművet 
nem találtunk. A bejárati ajtó kétszámyú, fémszerkezetű, az ablakok fém- 
szerkezetűek, fémhálóval védettek, gyenge állapotúak. A belső ajtók rossz állapotúak. A 
padozat beton járólap, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge 
állapotúak. A pince falazata vizes és salétromos, vakolatleválások láthatóak.
PINCE:
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített vízóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva.
Gáz közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A pincében fűtés nincs, a höleadók radiátorok. Villany vezetékeket eltávolították. 
Szennyvíz elvezetése hiányos! Emberi ürülékkel borított padozat.

A földszinti ingatlanban gáz kivételével minden közmű adott. A vizsgált ingatlan több 
helyiségre és fémszerkezetű galériára osztott, a földszint belmagassága 2,78 méter, a 
galéria belmagassága 2,2 m. A bejárati ajtók faszerkezetüek, fémredőnnyel védettek, 
gyenge-közepes állapotúak. Belső nyílászárók faszerkezetüek közepes állapotúak. A 
padozat betonozott, parkettajárólap, pvc, gyenge állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, közepes állapotúak. Az egyik helyiségben falikút található.
FÖLDSZINT:
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra van.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített vízóra van.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A földszinti ingatlanban fűtés és höleadó nincs.

A szemle során a vizsgált ingatlan üres volt.
Összességében az ingatlan gyenge-közepes műszaki állapotban van. 
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján raktár megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. lel.: • 3.: ; i E-maií;
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3.4. Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyis ég-megnevezés helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei

Pince
Raktár 75,92
Közlekedő 19,53
Közlekedő 6,00
Előtér 1,12
Vízmérő helviség 11,34
WC 0,90
pince összesen 114,81
Földszint
Raktár 29,24
Előtér 7,52
Raktár 8,14
Galéria
Galéria 44,75
földszint-galéria összesen 89,65
Összesen 204,46
Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 204,46
Tulajdoni lap szerinti terület (m ) 204,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 204,0 m2.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.; . i6 i । ; <? -'O t e -hkhI; 2 cm;;?1'
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 3.030 Ft/nr/hó, értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 6,0 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) diiFí/hó

1. Üzlet, földszint, Baross utca
2. Üzlet, földszint, II. János Pál pápa tér
3. Üzlet, földszint, József utca
4. Üzlet, földszint, Kálvária tér
5. Üzlet, földszint, Népszínház utca

52 150 000 2 885
64 240 000 3 750
92 150 000 1 630
52 150 000 2 885
60 240 000 4 000

Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 3 030

korrekció 0%
Korrigált bérleti díj FVm2/hó 3 030

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérlet leg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 
Tervezhető kihasználtság, %

89
269 670

3 236 040
75%

Figyelembe vehető bevétel, Ft 2 427 030
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a

72811
72 811
97 081

Kalkulálható költségek összesen, Ft 242 703
Éves üzemi eredmény, Ft
Tőkésítési ráta
Tőkésített érték, Ft
Befektetési kiadások

2184 327
6,0%

36 405 450
1 100 000

Az Ingatlan hozadéki értéke, Ft 35 305 450
Hozadéki érték kerekítve, Ft 35 310 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :1,1
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :0,4

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.; i 36 ; i; 2/c 9ű S3 E-mail: p-üi/ei-v.a
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A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.500 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés- 
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlökre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Tőkésítési ráta becslése: %

"" ..........
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérleti díj 

FVm2/hó

1. Üzlet, pince, Baross utca 160 300 000 1 875
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér 80 110 000 1 375
3. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
4. Üzlet, pince, Szentkirályi utca 115 250 000 2174
Átlag bérleti dg Ft/m2/hó 1 500

korrekció 0%
Korrigált bérleti dy Ft/m /hó 1 500

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek
A bérletileg hasznosítható terület 115
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 172 500
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 2 070 000
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 552 500
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 46 575
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 46 575
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 62100
Kalkulálható költségek összesen, Ft 155 250
Éves üzemi eredmény, Ft 1 397 250
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 18 630 000
Befektetési kiadások 5 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 13130 000
Hozadéki érték kerekítve, Ft 13 130 000

Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,9

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: - { : ?/'■ s-: e -mail: y
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés
Az értékelendő összehasonlító adatok jellemzői

ingatlan jellemzői 1 2 3 4

Az ingatlan funkciója
Település
Utca, házszám 

Telek terűidé

Jellemzők
Közművesítcitség 
Ajánlati ár Fl-ban 

Ajánlat ideje 
összehasonlító adat forrása. bea

Telek

Bp^VIII. kér. 
Práter utca 65.

1420 
Ln-2/L-l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 75 %, 

szinterületi mutató 43 
m2/mJ, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

Összközműves 

zonosíthatósága

Építési telek 

Bp., VIH. kér. 
Bauer Sándor utca

1036 
Ln-l/M'l övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 65 %, 

szinterületi mutató 4,0 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 21 
méter.

összközm úvcs 

696 000000
2023 

ing.com/32862349

Építési telek 

Bp., Vili. kér. 
Dobozi utca

2 246 
Ln-l/M-3 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 50%, 

szinterületi mutató 33 
m2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 

526000000
2023 

ing.com/32638834

Építési telek 

Bp.,VIII. kér. 
Lujza utca

901 
Ln-l/M-3 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 50%, 

szinterületi mutató 33 
in2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
240000000

2023 

ing.com/32829553

Építési lelek 

Bp-.VUI.ker. 
Magdolna utca 

805 
Ln-l/M-2 övezeti 
besorolású telek, 

maximális 
beépíthetőség 60'4, 

szinreriiieti mutató 33 
rn2/m2, maximális 

építménymagasság 17 
méter.

összközműves 
349 900 000

2023 
ing.com/33307222

Fajlagos kínál éti ár (Ft/m1) 671815 234194 266 371 434 658

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (I) 
ingatlan mérete (2) 

beépíthetőség (5) 
használhatóság (4) 

kőzmüvesítetiség (5) 
ajánlati vagy eladási ár (6)

hasonló 

kisebb 
kisebb 
azonos 

hasonló 
ajánlat

0%
-5%
10%
0%
0%

-10%

hasonló 

nagyobb 
kisebb
azonos 

hasonló 
ajánlat

0% 
10% 

20%
0%
0%

-10%

hasonló 

kisebb 
kisebb 
azonos 
hasonló 
ajánlat

»%
-5%
20%
0%
0%

-10%

hasonló 
kisebb 
kisebb
azonos 

hasonló 

ajánlat

0%
3%
15%
0%
0%

-10%

A piaci korrekció mértéke összesen -5% 20% s% 0%

Korrigált fajlagos eladási árak (Ft/m ) 638 224 281033 279689 434 658

A figyelembe vett súlyszámúk 100% 25% 25% 25% 25%

korrigált súlyozott áll age) adási ár (Ft/m1 299 737

Teleknagyság (m2) 1 420
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hányad 459
Albetétre jutó telekhányad (m2) 65
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m2) 299 737

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 19 500 000 azaz Tizenkilencmillió-ötszázezerforint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: -r 36 ( i) 27ü 96 86 E-mail:

ing.com/32862349
ing.com/32638834
ing.com/32829553
ing.com/33307222
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
55 320 000 48 440 000

Elfogadásra javasolt érték, Ft 53 260 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1083 Budapest, Práter utca 65. szám 
(36128/3/A/58 hrsz-ú) alatti földszint + pince üzlet jelenlegi piaci értékét:

53.260.000 Ft-ban,
azaz 

Ötvenhárommillió-kettőszázhatvanezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz’

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft.
iBudapest, .'ozset ArMs a. '1-6.

Apo-'ciíTi: 22679020-2-41
Lí>. 01

—.. -..€ , 
. f...................-v '...... ......_________________________

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: t 36 ( U 270 90 86 E-mail: property^grifton .hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. TeL: * JE^nsí!:
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. TeL:

3Ç.V



Lechner Nonprofit Kft.- Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/1

&hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat
Megrendelés szám8000004/75167/2023 

: 2023.02.22

BUDAPEST VHI.KFK
Belterület 36128/3/A/58 helyrajzi szám

1083 BUDAPEST VIII.KÉR. Práter utca 65. földszint, "felülvizsgálat alatt" 
■......... ............L R É S Z ..............................................................................................
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai: 

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

raktár 204 0 0 459/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999996/1999/

2. bejegyző határozat: 119069/1993/1993.03.24 
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

.................. 1 ........ U. RÉSZ "" 
1. tulajdoni hányad: 1/1

bejegyző határozat, érkezési idő: 119069/1993/1993.03.24
jogcím: eredeti felvétel 119069/1993/1993.03.24
jogcím: 1990. évi LXV. tv. 107. § 119069/1993/1993.03.24
jogállás : tulajdonos 
név: Vili.KÉR. ÖNKORMÁNYZAT
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 65-67.

— HL RÉSZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

........ ..........  TULAJDONI LAP VÉGE

3U



tf 

..

\ J' : 1Z_______ 

! SZ PINC E

si X»______ ______ ! F U JI í______L

i 7

3OMKER RAKTÁR

....4........TO < Í_______ U

<9,

.A V //S LABORATORIUM

M W\ ,7

ir'Rl '-^y '«*

LU '' . 'TOz r '
i ' . Z’ .

ASZTALOS RAKTÁR 

i\V /;z TO

’ 'f

\/'h

3 GJ









Budapest VIII. kér. Práter u. 65.
Jársasház 

alapító okirata 
....... ^-1--------

f ..../?2

I. Általános rendelkezések

A Budape
36129/3 
Práter 
mánv/at 
Korm. :

VIII.
. alatt

u. 65.

kerületi 
felvett,

1933 -03- 2 !
~ 3(^3

1483 számú tulajdoni lapon / 7 ■
természetben Budapest. Vili. , !..

mellékelt

tulajdonában 
. rendelet.

tervrajz,
Leírás alapján társashá/zá alakítja át.

, alatti a Budapest Főv. VIILker. Önkor
álló házingatlant, a 32/19o9. CLX.3O.) 

2.§ (23 bekezdése alapján az l.sz. alatt 
valamint a 2.sz.alatt mellékelt húszaki

A társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezése- 
inek megfelelően, mint öröklakások és a közös tulajdonban ma
radó telek, épületrész, berendezések és felszerelések közös 
használatának jogával - a 32/1969. (LX.30.) Korm. sz. rende
let, a 15/1991. sz. Főv. Közgyűlés Rendeleté és a 17/1992. 
sz. Fóv. VIII. kér. önkormányzat rendeleti alap.ián értéke
sítve - a vevő személyi tulajdonába kerülnek . azzal, hogv 
mindenkori tuiajduncstársak envasas közötti jogviszcnvát az 
1 977. évi 11. tvr, rendelkezés“i és az alapító okiratban fog - 
Iáit/-- az alábbiak szerint szabóIvozzák :

Vili. Közös és külön tulajdon

A/ Közös tulajdon

1. A tulajdonnstsrsak közös tol sjdcsnábao masses at az 1. szám 
alatti terveken I-XVl . fel tüntetett és a 2.szán- alatt mellé
kelt műszaki leírásban körülír’ telek és épitménvrés/ek, be- 
renpe/ések és felszerelések, (a? 1. és 2. 57. mellé-let a 
földhivatal i szerkesztési munkák-.;/ szükséges!.

A közös tulajdonba kerülő vagyonrészek leírása

I. lelek 1 ó 2G ny

íl. Az épület alapja a fö ps vá 1 ss/falak , vá/pi 1 lémk , vázgeren- 
dák, födémek, kiváltások, szigetelések, valamint 3? egyék 
közös szerkezeti részek és gépészeti berendezések.

III . Va l arrf -o v i az épületben (óvó 'víz, gáz, domro. rlnktrc- 
mg sth.) hálózat és rákcrúslöl a fugvasztói g.

IV. ilGvar .. vb-ar 181.99
i I . ucivar 52, kJ 2 , B9 n.--

FVHW Kft.
- 1 -
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Társasház 

alapító okirata 
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Pinceszinti közös tulajdonba kerülő vagyonrészek

V. Melléklépcsőház . 10,08 m2

VI. Mosókpnyha . 7,44 m2

VII. Óvóhelyek (43,68*15,00) 58,68 m2

Vili . F el veno 5,40 m2

IX. Légudvarok 11,20 ffi2

X. Pincei tárolók, közlekedő, lépcsők:
I. pince 166,50
II.pince 200,23 366,73 in2

Földszinti közös tulajdonba kerülő vacvonreszek
m2V. Me 11 ék lépcsőhöz 10,80

Vili Felvonó 5,40 m2

IX. Légudvarok 13,45 7 
in-

Xk Kapubejárók <20 ,40-* 16,80 > 37,20 m2

XII . Főlépcsöházak (17,52+23,64) : 41,16
9 

ITT

XIII Függőfolyosók (54,70+14,501 69,20 m2

XIV. Közös WC 1.20 m2

XV. Közös tároló 2,55 m2

I. emeleti közös tulajdonba kerülő vaqvonrészek
V. Melléklépcsőház 10.80 ? rrn

VIII Fe j vonó 5,4 0
o 

m-

IX. Légudvaruk 14,85 7 nr

XH . Főiepcschá/ak 41.16 m4

XI i I . Fuggufoi VO8Ú+ ' '69,20 m2

EVETEXÏ Kft.
2 -
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G
 A Vili.kér. Onkon-hny/arcb illeti a ‘erm;;;- 58. sorszámnál 

jelölt Budapest VIH,, Práter u. 65. sz. alatt, fszt-i tan
könyv 3 de raktár, előtér, gs léc i a , ai aqscr i rész: csk-
tár, mos hch tttéo, kőziekeGő, ’.iznbro hely ; ßög. iC.
előtér, mmiekedó helyiségekből álló raktár ?(b,46 (kere
kítve: 204 m alantot élettel, valanub a közös tu I a idof'ibü 1 
459/10.000 hányadrész.

A Vili. kér. übwrncnyzy tat illeti a tervüké-; 59. sorszámmal 
.jelölt Budapest, VIII., Práter u. 65. sz alatti alagsori 
raktár db raktár, iroda, WC heh álló raktár
193,15 nz íkrekitve: 193 mz) alaptcnb ettel. vaianint a kórós 
tulajdnndól 437/10.000 hányadrész.

‘b. ' Vili. kér. Onkcrnányzatot illeti a 60. sorszámnál
jelölt Budapest, Vili., Práter u. 65. sz. előtt. alagsori 
rakta? iroda, lacor ‘æiyiséqekhő1 álló raktár 35 70 n- (kére- 
Mtvc: 56 mz Jalas teni ! et lei . valamid r -özem L.daKmntub 
126/10.1)00 hányadrész.

Ili Az ingatlannyíIvántartásra vonatkozó rendel kezesek

A tőv. tni. kur. íjnkorrmnyze t l l-met-i les i irod/p.: 
i'nlöhi mitől tói Perui fogja, hogy a bánómtűiajden alapi - 
tárt jegyezze be, ennek sarán a közim tolajdmiban irarabj 
leik ", cgítnenyrészeket, berumJézesmut. f e Isze re lesC’-u l 
mb-ó ingatlanként I.-XV1. szám alatt b-ciitm a társassá/ 
törzslapján, míg az egyes öráklakásokat a kezes tulajdonban 
maradó vagyonból feltüntetett tulajdoni hányucdsi együtt on 
fiái ló ingatlanként, mint külco-kuUm umatlant jegyezze be 
az ingat í annyi Ivántartásba.

- a 1. sorszámmal jelölt Bp. vili, i-^; 1. s?. tjrsimfi-izi 
kulönlapon 36120/A 1 hrpv. ieb-eümó társa-Mz tu
I a id-ju í 11 le tőségre ,

- a 2. sorszámmal jelelt ün. Vili. mó.Vi. sz. ’rirmmhá/i 
kulnelrgmr! 36120/A 2 V':-;-, úlútt 'ub-eund' tá: sasímy l.i-
bmcmni 1 H h tőségre ,

a 5. sorszámmal jeli./' Hp. m!l, Kjó h s:. Jármbmi 
v.b :mi mm 361 2lb A - 5 hí ez . elüti b'bmmib ' .•’ möm ■ . 
1 ajtkmi 11 b-tbmnr e ,

a 4 sorszámmal m bü ■. íb. Vili. óm-., óz. t V i su b m / i 
mj b:' I i .mm ■ lélÓA/t á t’m. .du!' bhmmn ’ mmAb tv 
1 jim n il 1 .



1083 Budapest, Práter utca 65. pince + földszint (Hrsz.: 36128/3/A/58)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált földszinti ingatlan utcai frontja

A vizsgált ingatlan bejárata

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 65. pince + földszint (Hrsz.: 36128/3/A/58)

Üzlet/raktár

Üzlet/raktár

Földszinti előtér Galéria lépcső

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 65. pince + földszint (Hrsz.: 36128/3/A/58)

Mosdó, falikút, vízóra

Villanyóra Galéria

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 65. pince + földszint (Hrsz.: 36128/3/A/58)

A vizsgált ingatlan pincebejárata Pincehelyiség

Pincehelyiség

2023. február 27.



1083 Budapest, Práter utca 65. pince + földszint (Hrsz.: 36128/3/A/58)

Pincehelyiség

Vizesblokk

Radiátor Vakolatleválás

2023. február 27.



TERKEP

Budapest, VIII. kér. Práter utca 65.
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Szilágyi utca 5. pince (Hrsz.: 34686/0/A/l) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Szilágyi utca 5. szám (hrsz.:34686/0/A/l) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti egyéb helyiség forgalmi értékéről

Jőzsefvá,'osl Gazdálkodás: Központ Zrt.
érkeztetés, őátL'n érkeztetési szám:

iktatás dátuma.
2023 -03- 2 2

ügyintéző

mellékjei

íktatószám

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 270 90 66 E-mail: pioDeitv^niifton.hu

niifton.hu


Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Szilágyi utca 5. pince (Hrsz.: 34686/0/A/l)

el
GRIFTON 2

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ__________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA________________________________________
Az értékeit ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Népszínház-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Szilágyi utca 5. pinceszint
Hrsz. : 34686/0/A/l
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi 

Önkormányzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa
Épületen belüli elhelyezkedése
Közmű-ellátottság
Építési technológia
Alapterület
Belmagasság
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága
Eszmei hányad
Társasház telkének területe

: egyéb helyiség
: pince (utcai)
: villany, víz, csatorna
: hagyományos, tégla
: 65 m2
: 2,68 méter
: 1,75 méter
: 457/10.000
: 1.120 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke

Az ingatlan likvidációs értéke

: 159.077,-Ft/m2
: 10.340.000,- Ft

azaz Tízmlliő-háromszáznegyvenezerforint
: 33.000.000,- Ft
azaz Harminchárommillió forint

: 7.490.000,- Ft
azaz Tízmillió-négyszázkilencvenezer forint

Budapest, 2023.február 28. Készítette: 'U........ ...................................... 3
Toronyi Ferenc 

Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

2023 MÁRC 14. 6rifíon p^ ünrton property

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36(1) 270 90 86 E-mail: Dropertv@arifton.iHi

^3
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Ill
Értékeli ingatlan: Bp., VIH. kér.. Szilágyi utca 5. pince (Hisz.: 34686/0/A/l) GRIFTON 3

INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

L A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Szilágyi utca 
5. szám alatti, 34686/0/A/l hrsz-ú pinceszinti egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1 ) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.)
- szintrajz (részlet)
- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6, Tel.: + 36 (i) 270 90 86 E-mail: property^qrifi-ofi.hu



Értékelt ingatlan: Bp., Ilik kér.. Szilágyi utca 5. pince (Hrsz.: 34686/0/A/l)

<11
GRIFTON 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok)

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1081 Budapest, Szilágyi utca 5. pinceszint
: 34686/0/A/l
: egyéb helyiség
: 65 m2
: Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 
tulajdoni hányad

Széljegyek
Terhek

: —

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, a II. János Pál pápa tér és a Szilágyi utca sarkán lévő társasház pincéjében 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlanban gáz kivételével minden közmű megtalálható. Tömegközlekedéssel a 
környéken közlekedő autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. 
Személygépkocsival legkönnyebben a II. János Pál pápa tér felől közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1892.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: tégla, kőporos vakolat, átlagos állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fémhálóval védettek, gyenge 

állapotúak
belső nyílászárók : -
padozat, burkolat : beton, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge állapotban
gépészet, hőleadók: -

1

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Te!.: <-36 ( B 2 70 % 86 E-matl: propeiTviTcrifto".h<i

3xr



Értékelt ingatlan: Bp.. Vili. kér.. Szilágyi utca 5. pince (Hrsz.: 34686/0/A/l) GRIFTON

Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1892-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 1 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a II. János Pál 
pápa tér és a Szilágyi utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a 11. János Pál pápa 
tér felöl önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (üzlettér, raktár, 
mosdó+zuhanyzó++wc) osztott, melyek belmagassága 2,68 méter, a bejárati ajtó 
járdaszinttöl mért magassága 1,75 m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetüek, az 
ablakok fémhálóval védettek, gyenge állapotúak. A padozat beton, pvc burkolatú, közepes 
állapotú, a galérián fapallós padozat közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, 
csempézettek, gyenge állapotúak. A falakon nedvesedés miatt vakolatleválások láthatóak. 
Elektromos áram: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A fűtőberendezést és holeadót nem találtunk.
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján egyéb helyiség megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helyiség-megnevezés helyiségek nettó 
alapterülete, m2

Ingatlan helyiségei
Előtér 4,50
Fogvasztótér 47,60
Raktár 2,30
Raktár 5.80
WC 4,70

Összesen 64,90

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 64,90
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 65,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület összesen: 65,0 m2.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel,; +36 (1) 270 90 86 E-maii; ^opciiY/aqnjtor-.rv:
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó díí

1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca
2. Üzlet, pince, Bókay János utca
3. Üzlet, pince, II. János Pál pápa tér
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér
5. Üzlet, pince, Szigony utca

65 100 000 1 538
100 100 000 1 000
80 110 000 1 375

137 150 000 1 095
64 84 000 1 313

Átlag bérleti dy Ft/m2/hó 1 260

korrekció 0%
Korrigált bérleti díj Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznosítható terület 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hó 
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 
Tervezhető kihasználtság, %

65
81 900

982 800
75%

Figyelembe vehető bevétel, Ft 737 100
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a

22113
22113
29 484

Kalkulálható költségek Összesen, Ft 73 710
Éves üzemi eredmény, Ft
Tőkésítési ráta
Tőkésített érték, Ft 
Befektetési kiadások

663390
7,5%

8 845 200
3 500 000

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5 345 200
Hozadéki érték kerekítve, Ft 5 350 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :U
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :1,9

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.: i 36 ( ! j 2 70 Sú 86 E-maih prwertygWiftc-n.hu
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó telekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés Az értékelendő 
ingatlan jellemzői

Összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Telek Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Település Bp-VIIL kér. Bp.,Vin. kér. Bp., VIH. kér. Bp„ Vili. kér. Bp„ VIH. kér.
lJtca,h;ízszánt Szilágyi utca 3. Bauer Sándor utca Bókayjános utca Bródy Sándor utca Magdolna utca
Telek terűleie 1120 1036 407 998 805

lzi-l/N-1 övezeti Ln-l/M-1 övezeti Ln-2/C-l övezeti Vt-V/P-2 övezeti Ut-VM-2 övezeti
besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek,

maximális maximális maxirnális maximális maximális
beépíthetőség 75%, beépíthetőség 65 "ík. beépíthetőség 80 %, beépíthetőség 65 %» beépíthetőség 60%,

szinterületi mutató 4,5 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 4,5 szinterületi mulató 3,5 szinterületi mutató 3,5
m2/m\ maximális m2/tn2, maximális m2/ml maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

építménymagasság 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 1? építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 14,5 méter. méter. méier.

Közmíivcsiteuség összkőzmOves összközmílves összközmüves összközmúves összközmúves
Ajánlati it Ft-ban 69« 000 000 400 000 000 1090 000 000 349 900 000
Ajánlat ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 íng.cont/50931303 ing.com/32400265 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati ár (Ft/m1) 671815 982 801 1092184 434658

Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció
elhelyezkedés (I) rosszabb 5% rosszabb 5% jobb -5% rosszabb 5%

ingatlan mérete (2) hasonló 0% kisebb -5% hasonló 0% hasonló 0%
beépíthetőség (3) kisebb 10% nagyobb -5% kisebb »%. kisebb 15%

használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%
köztnüvesitettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10% ajánlat -10%
A pisa korrekció mértéke összesen y % ■15% -5% 1011

Korrigált fajlagos eladási árak (Pt/m 3) 705 405 835 381 1037575 478 124

A Figyelembe vett súlyszámok »0% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár (Ft/mq 644 590

Teleknagyság (nf ) 1 120
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hányad 457

Albetétre jutó telekhányad (m 51
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/m") 644 590

Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérté k) 33 000 000 azaz Harminchárommillió forint

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: t 36 ( ! ) 2 70 90 í'G E-rnail: property;,; qnfton.hu
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4.4 A tárevi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%
12 480 000 5 345 200

Elfogadásra javasolt érték, Ft 10 340 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Szilágyi utca 5. szám 
(34686/0/A/l hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

10.340.000 Ft-ban, 
azaz 

Ttzmillió-háromszáznegyvenezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. február 28.

Gnït°n Property KfE, 
j0>set 4!!,ía 

^■^^9026.2-4 1 
ja

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-maih propertv@Qi-ifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

A megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-1042 Budapest. József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 70 90 86 E-mai): PJ.Qpüftv&güftpn.hu
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: + 36 ( 1) 2 90 86 E-maíl:

3ô2^



Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály

Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1 / 1

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat
Megrendelés szám8000()04/7521 í/2023

2023.02.22

BUDAPESTV1ILKER
Belterület 34686/0/A/l helyrajzi szám

1081 BUDAPEST Vili.KÉR. Szilágyi utca 5. pinceszint, "felülvizsgálat alatt"
.  — ' ...... —■ LRÉSZ 1 —   ....
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

egyéb helyiség 65 00 457/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999995/1999/1999.02.17

2. bejegyző határozat: 197928/1994/1994.09.07
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pító okiratban meghatározott helyiségek.

-........ .... ........... —............... .................—............ —........ II RÉSZ ..................................................................... —..... -....

íT^tulajdeni hányad: 1/1 törlő határozat: 119749/1/2022/22.06.20
bejegyző határozat, érkezési idő: 197928/1994/1994.09.07

törlő határozat: 119749/1/2022/22.06.20
jegeim: 1991. évi XXXIII. tv. és eredeti felvétel 
jogállás: tulajdonos 
név: VITT.KÉR. JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT POLGÁRMESTERI HIVATAL 
cím: 1082 BUDAPEST,VIII.KÉR. Baross út 63-67

2. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő: 119749/1/2022/22.06.20 
jogcím: 1991. évi. XXXIII. tv. 246817/1993/93.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 197928/1994/1994.09.07 
utalás: II /l. 
jogállás: tulajdonos
név: BUDAPEST FŐVÁROS Vili.KERÜLET JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím-. 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 63-67. 
törzsszám: 15735715

—— HL RÉS Z

NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

......................... - — ............... TULAJDONI LAP VÉGE —..... .. .............. —.......................... ...................... .. .....





TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRAT

I.

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT (Bp., VHI. Baross u. 
63-67.), a Bp. VIII. 2o5. tulajdoni lapon 34686.hrsz. alatt fékéit természetben a 
Budapest, VIII., Szilágyi u, 5. sz. alatt, 1120 m2 területű Főváros Józsefvárosi 
Önkormányzat tulajdonában álló házingatlant a 32/1969. /LX.307 korm. sz. rendelet 2. §. 
(2) bek. alapján a mellékelt alaprajzok szerint

T Á R S A S H Á Z Z Á
alapítja.

A társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
éplületrészek, berendezések és felszerelések közös használatának a jogával - a 32/1969. 
(IX.30./ kelt Korm. sz. rendelet 5. §.-a és a Bp. Főváros Józsefvárosi Önkormányzat 
képviselőtestülete 495/1993. /X.26./ kelt határozata alapján értékesítve - a vevők személyi 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát 
az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint 
szabályozzák.

II.

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA

A./ Közös tulajdonú ingatlanrészek:

I. Telek (1120 m2) területe és az azon lévő udvar, járda, és térburkolat.

U. Alapozás, ío és válaszfalak, kémények, kiváltók, pillérek, épület külső vakolatai, iD. a 
közös helyiségekben lévő vakolatok és burkolatok.

Hl. Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödém, burkolattal együtt.



IV. Az épület tetőszerkezete, lécezéssel, héjazatlak és bádogos szerkezettel és szerel
vényekkel együtt.

V. Pincei tárolók 22 db, 436,82 m2 alapterületiek

VI. Az épület lejárói, lépcsoházai és átjárója 9 db, 127,28 m2.

VU Az épület közlekedői, folyosói 3 db, 63,11 m2 alapterülettel.

VIU Padlástér 772,66 ni2 alapterülettel.

DC Az épület légudvarai 6 db. 34,44 m2 alapterületiül

X. Fsz.4 közös WG 9,30m2 alapterülettel

XI. 1. em-i közös Wc 7,30 m2 alapterülettel

XH. Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei.

XHL Víz alap és felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetőség 
ágvezetékig, vágj' a külön tulajdonú vízóráig.

XJV. Csatorna alap és ejtővezeték a külön tulajdoni illetőség ágvezetékéig.

XV. Elektromos hálózat az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőségek fogyasz
tásmérőig, ill. a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berende
zési tárgyai.

XVI. Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőéig.

XVU Közös használatú helyiségek nyílászárói.

XVW. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt építmények építményrészek, felszerelések berendezések stb. 
kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 

költségen beszereztetlek, vagy a jövőben beszereztetni fognak.

A közös tulajdon 10 000/10 000 eszmei hányadból áll. Az V. számmal jelzett tárolók a 
jelenleg kialakult használati joggal kerülnek közös tulajdonba.

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása:

Természetben megosztva az egyes tulajdonostársak külön tulajdonába kerülnek mint 
társas-liáztulajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
közös birtoklásának használatának jogával - az egyes lársasház-öröklakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival felszereléseivel, az alábbiak 

: szerint.

3^ t



O
A JÓZSEFVÁROSI ÖXKORMAXYZAT-ot illeti a terveken I. számmal jelöli pincei 

nem lakás céljára szolgáló helyiségcsoport, méh’ előtérből, 2 db raktárból 
fogyasztótérből, WC-ből áll 64,90 m2 alapterüleitel a hozzá tartozó közös tulajdonban 
lévő részekbe 457/1UŰ00 hánydrész

2 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 2.számmal jelölt fszt 4 
nem lakás céljára szolgáló helyiség, mely 2 db tárolóból áll 109,66 m2 alapterülettel.a 
hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 772/10000 hányadrész.

3 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNICORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 3.számmal jelölt fszt-i 
nem lakás céljára szolgáló helyiség, mely 2 db irodából WC-bő áll 38,89 m2 
alapterületiek a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 274/10000 hányadrész.

4 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4 .számmal jelölt fszt I. 
ajtószámu, 2 szobából, konyhából, közJekedőből, fürdőszobából, WC-ből álló 
öröklakás 50,88 m2 alapterülcttcl a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
358/10000 hányadrész.

5 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORM?\NYZAT-ot illeti a terveken 5. számmal jelölt 
fszLl/a. ajtószámu, szobából verandából, konyhából közlekedőből fürdőszobából 
WC-bol álló Öröklakás 50,48 m2 alapterületiek a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 356/10000 hányadrész.

6 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 6. számmal jelölt fszt. 2. 
ajtószámu, szobából, félszobából, előszobából, hall-ból konyhából kamrából, 
fürdőszobából álló öröklakás 60,91 m2 alapterülcttcl a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 429/10000 hányadrész.

7 ./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁWZAT-ot illeti a terveken 7. számmal jelölt fszt 3. 
ajtószámu, szobából konyhából WC-böl álló öröklakás 27,66 m2 alapterületlel a 
hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 195/10000 hányadrész

8 J A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a leneken 8. számmal jelöli fszt.
4. ajtószámu, szobából konyhából álló öröklakás 30,96 m2 alaplcrükttel, a hozzá 
tartozó közős tulajdonban lévő részekből 2 18/10000 hányadrész.

9 .* A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a leneken 9. számmal jelölt fszt.
5. ajtószámu, szobából konyhából álló öröklakás 25,75 m2 alapterülcttcl a hozzá 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből 181/10000 hányadrész.

10./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ol illeti a terveken lo. számmal jelölt fszt.
6. ajtószámu, szobából, WC-ből álló Öröklakás 2132 m2 alapterülettel, a hozzá 
tartozóközös tulajdonban lévő részekből 150/10000 hányadrész.
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Értékelt ingatlan: Bp., Vili, kér., Szilágyi utca S.pince (Hrsz.: 34686/0/A/2) GRIFTON 1

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY

a Budapest VIII. kér., Szilágyi utca 5. szám (hrsz.:34686/0/A/2) alatti, 
Önkormányzati tulajdonú pinceszinti egyéb helyiség forgalmi értékéről

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

Készült : 1 példányban

Budapest, 2023. február 28.

- - iktatáS dátuma: ffaatoszam.
2023 -03- 2 2

ügyintéző

melléklet

JGK-0000680347

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 (1) 270 90 86 E-mail: proDertv@qrifton.hu
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRŐL

MEGBÍZÓ__________________________________________________________
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság

MEGBÍZÁS TÁRGYA________________________________________________  
Az értékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA
Település (város, kerület, városrész) : Budapest, VIII. kér. Népszínház-negyed
Utca, házszám, emelet, ajtó : Szilágyi utca 5. pinceszint
Hrsz. : 34686/0/A/2
TULAJDONVISZONYOK

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG: tulajdonjog

Tulajdonos : Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi 
Önkormányzat

Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ÉRVÉNYESSÉG: fordulónaptól számított 180 nap

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Ingatlan típusa : egyéb helyiség
Épületen belüli elhelyezkedése : pince (utcai)
Közmű-ellátottság : víz, csatorna
Építési technológia : hagyományos, tégla
Alapterület : llOm2
Belmagasság : 2,68 méter
Bejárati ajtó járdaszinttől mért magassága : 1,77 méter
Eszmei hányad : 809/10.000
Társasház telkének területe : 1.120 m2

ÉRTÉKELÉS
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja

: összehasonlító és hozam alapú elemzés 
: 2023. február 28.

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK
Fajlagos forgalmi érték kerekítve : 139.818,-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekítve : 15.380.000,- Ft

azaz Tizenötmillló-háromszáznyolcvanezerforint
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad eszmei értéke : 33.000.000,- Ft

azaz Harminchárommillió forint
Az ingatlan Hkvidációs értéke : 10.850.000,- Ft

azaz Tízmillió-nyolcszázötvenezerforint
Budapest, 2023. február 28. Készítette:

2023 MÁK 1 4 Grifton Pr°Perty Kft.
'M.. "-------------- *

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: + 36 ( l ) 270 90 86 E-maH: property@qrifton.hti

mailto:property@qrifton.hti
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INGATLANÉRTÉKELŐ ADATLAP

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. - Vagyongazdálkodási Igazgatóság (1084 
Budapest, Őr utca 8.) megbízta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Szilágyi utca 
5. szám alatti, 34686/0/A/2 hrsz-ú pinceszinti egyéb helyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja árveréshez a forgalmi érték és likvidációs érték megállapítása.

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában 
történő megállapítása. A vonatkozó - a Magyar Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott 
eljárásokat követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai 
útmutatásai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító 
elemzésén alapuló és a hozam alapú módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe 
vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1) FM sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlan értékesítése a szabadpiacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők.

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú 
megközelítést alkalmaztuk.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja : 2023. február 27.

2.4. Felhasznált dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2023. február 22.) 
szintrajz (részlet)

- társasházi alapító okirat (részlet)

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

Hon

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +36 ( i) 270 90 86 E-maíl:
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok

Település 
Besorolás
Cím
Helyrajzi szám
Megnevezése
Terület
Tulajdonos (ok)

: Budapest, VIII. kér.
: belterület
: 1081 Budapest, Szilágyi utca 5. pinceszint
: 34686/0/A/2
: egyéb helyiség
: HOnr
: Budapest Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat 1/1 
tulajdoni hányad

Széljegyek
Terhek • _

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest Vili, kerületében, Népszínház-negyed elnevezésű 
városrészben, a II. János Pál pápa tér és a Szilágyi utca sarkán lévő társasház pincéjében 
található. Környezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi célú ingatlanok 
találhatóak, a földszinten és a pincében többnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt ingatlan közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható. A környék összközműves, az utcák burkoltak. A közbiztonság átlagosnak 
mondható.
Az ingatlan víz és csatorna rendelkezik közmüvei. Tömegközlekedéssel a környéken 
közlekedő autóbuszokkal, metróval és villamosokkal érhető el. Személygépkocsival 
legkönnyebben a II. János Pál pápa tér felöl közelíthető meg.

3.3 Felépítmény ismertetése

Építés ideje 
Ingatlan típusa 
Építési mód 
alapozás 
szigetelés 
tartószerkezet 
födémszerkezet 
falazat 
tetőszerkezet 
héjazat

: 1892.
: társasház
: hagyományos, tégla
: sávalap, állapota nem ismert
: bitumenes szigetelés, állapota nem ismert
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: acélgerendás, megfelelő állapotú
: tégla szerkezet, megfelelő állapotú
: magastető, átlagos állapotú
: cserép, közepes állapotú

külső felületképzés: tégla, kőporos vakolat, átlagos állapotú
Értékelt ingatlan
külső nyílászárók : fémszerkezetű ajtó és ablakok, ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge- 

állapotúak
belső nyílászárók : faszerkezetű ajtó, gyenge állapotú
padozat, burkolat : beton, járólap burkolat, közepes állapotban
belső felületképzés: vakolt, festett, csenipézett falak, gyenge állapotban
gépészet, höleadók: -

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6, Tét.: -- 36 U; 270 90 86 E-mail:
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Az értékelt ingatlant magába foglaló épület 1892-ben épült, hagyományos tégla 
szerkezettel, pince + földszint + 1 emelet kialakítással. Az értékelt ingatlan a II. János Pál 
pápa tér és a Szilágyi utca sarkán lévő társasház pincéjében található, a II. János Pál pápa 
tér felöl önállóan megközelíthető. A vizsgált ingatlan több helyiségre (raktár, mosdó) 
osztott, melyek belmagassága 2,68 méter, a bejárati ajtó járdaszinttöl mért magassága 1,77 
m. A bejárati ajtó és ablakok fémszerkezetüek, ablakok fix fémráccsal védettek, gyenge 
állapotúak. Belső nyílászáró faszerkezetű, gyenge állapotú. A padozat beton, járólap 
burkolatú, közepes állapotú. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, gyenge állapotúak. 
A nedvesedés miatt a falak vakolathiányosak. Jelenleg a vizsgált ingatlan a szomszédos 
34686/0/A/l hrsz-ú ingatlan felöl közelíthető meg.
Elektromos áram: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Víz: közüzemi hálózatra csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs.
Használati meleg víz: nincs.
Csatorna: közüzemi hálózatra csatlakoztatva.
Gáz: közüzemi hálózatra nincs csatlakoztatva, hitelesített mérőóra nincs. 
Gyengeáramú berendezés: nincs.
A szemle időpontjában az ingatlanban lévő elektromos kályha ki volt kötve. 
Összességében az ingatlan felújítandó műszaki állapotban van.
A vizsgált ingatlan tulajdoni lapján egyéb helyiség megnevezésű, de az elhelyezkedése, 
hasznosíthatósága és megközelíthetősége miatt üzletként értékeltük.

3.4. Alapterületi adatok

Az ingatlan hasznos alapterületi adatai a mellékelt, ellenőrzött alaprajz alapján, kerekítve 
kerültek meghatározásra.

Helps ég-megnevezés helyiségek nettó 
alapterülete, n?

Ingatlan helyiségei
Raktár 69,30
Raktár 40,36

Összesen 109,66

Alaprajz szerinti, helyszínen ellenőrzött terület (m2) 109,66
Tulajdoni lap szerinti terület (m2) 110,00

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos aiapterület összesen: 110,0 m2.

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: +35 ( i) 270 90 86 E-maik gr ;f tor; .hü
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4.2 . Forgalmi érték meghatározása hozam alapú elemzéssel

A bérleti díjból származó éves bevétel nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos 
alapterülete után vehetjük figyelembe. A bérleti díjat a környéken kialakult bérleti piacnak 
megfelelően 1.260 Ft/m2/hó értéken becsültük meg. A kapacitás kihasználtságot 75 %-ra 
terveztük.
A hazai gyakorlatban általános bérleti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a 
fenntartási költségek, az adók, a biztosítás és a fenntartási alap képzése. Az üzemeltetés
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési 
költséget a bérleti bevételek 10 %-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés 
módszerénél egyetlen évre vonatkozóan becsült jövedelmet számítunk át értékmutatóvá. A 
vizsgált ingatlan esetében 7,5 %-os tőkésítési rátát alkalmaztunk.

ja
Hasonlító adatok Méret (m2) Bérleti díj Ft/hó Fajlagos bérleti díj 

Füm’/hó
1. Üzlet, pince, Bacsó Béla utca 65 100 000 1 538
2. Üzlet, pince, Bókay János utca 100 100 000 1 000
3. Üzlet, pince, IL János Pál pápa tér 80 110000 1 375
4. Üzlet, pince, Rákóczi tér 137 150 000 1 095
5. Üzlet, pince, Szigony utca 64 84 000 1 313
Átlag bérleti díj Ft/m2/hó 1 260
korrekció 0%
Korrigált bérleti dQ Ft/m2/hó 1 260

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznosítható terület 110
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hó 138 600
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 1 663 200
Tervezhető kihasználtság, % 75%
Figyelembe vehető bevétel, Ft 1 247 400
Kiadások, Ft
A tulajdonos fenntartási költségei, a bevétel 3 %-a 37 422
Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a 37 422
Felújítási költségalap, a bevétel 4 %-a 49 896
Kalkulálható költségek összesen, Ft 124 740
Éves üzemi eredmény, Ft 1 122 660
Tőkésítési ráta 7,5%
Tőkésített érték, Ft 14 968 800
Befektetési kiadások 2 800 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 12168 800
Hozadéki érték kerekítve, Ft 12170 000

Tőkésítési ráta becslése: %
Kockázatmentes kamatláb :2,5
Ország kockázat :U
Ingatlanpiaci kockázat :2,0
Ingatlan típus kockázat :l,9

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: 4 36 Q) 270 90 86 E-mail: propeny^qtiiton.hii
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4.3 A tárgyi ingatlanra jutó földterület értékének számítása

Az eszmei hányadhoz tartozó teiekértéket a piaci adatok alapján állapítottuk meg.

Megnevezés
Azét tékelendő 

ingatlan jellemzői
összehasonlító adatok jellemzői

1 2 3 4
Az ingatlan funkciója Tel de Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek
Tel épül is Bp, VIII, kér. Bp, VTU. kér. Bp„ Vili, kér Bp, Vili. kér. Bp, Vili. kér.
Utca, házszán» Szilágyi utca 5. Bauer Sándor utca Bókay János utca Bródy Sándor utca Magdolna utca
Telek területe 1120 1036 407 998 805

Ln-l/N-1 övezeti Ln-l/M-S övezeti Ln-2/C-l övezeti Vt-V/P-2 övezeti Ln-l/M-2 övezed
besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek, besorolású telek. besorolású telek,

maximális maximális maximális maximális maximális
beépíthetőség 75%, beépíthetőség 65 % beépíthetőség 80 % beépíthetőség 65%, beépíthetőség 60%.,

szinterületi mutató 43 szinterületi mutató 4,0 szinterületi mutató 43 szinterületi mulató 33 szinterülcú mutató 3,5
m /m , maximális m2/m2, maximális tn2/m2, maximális m2/m2, maximális m2/m2, maximális

éotunénvmasassás 21 építménymagasság 21 építménymagasság építménymagasság 17 építménymagasság 17
Jellemzők méter. méter. 143 méter. méter. méter.

Közmüve sitcttség Összközmíives összközműves összközműves összközmüves összközmüves
Ajánlati ár Ft-ban 696000000 409600000 1090060000 349900 096
Ajánl at ideje 2023 2023 2023 2023
összehasonlító adat forrása, beazonosíthatósága ing.com/32862349 íngxom/30931303 ing.com/32400265 ing.com/33307222

Fajlagos kínálati it (Ft/m1) 671815 982 801 1092 184 434 658
Korrekciós tényezők Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció Százalékos korrekció

elhelyezkedés (1) rosszabb 5% rosszabb 5% jobb -5% rosszabb 5%
ingatlan mérete (2) hasonló 0% kisebb -5% hasonló 0% hasonló 0%

beépíthetőség (3) kisebb 10% nagyobb -5% kisebb W% kisebb 15%
használhatóság (4) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%

köímüvesítettség (5) hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%
ajánlati vagy eladási ár (6) ajánlat ajánlat -10% ai ánlat -10% ai ánlat -10%

/I pisa korrekció tnórtóke ässresen 5% .15% -5% 10%

Korrigált fajlagos eladási árak (f-'t/m 2) 705405 835 381 1037 575 478 124

A figyelembe vett súlyszámúk 100% 25% 25% 25% 25%

Korrigált súlyozott átlag eladási ár fFt/m^ 644 590

Teleknaevsáe (m2) 1 120
Eszmei hányadok a társasházban összesen 10 000
Albetétre jutó eszmei hánvad 457
Ábeléire jutó telekhányad (m"’ 51
Átlagos, fajlagos telekérték (Ft/nf) 644 590
Az ingatlanhoz tartozó telekhányad 
eszmei értéke kerekítve (Ft) 
(albetétre jutó telekhányad x fajlagos 
telekérték) 33 000 000 azaz Harminchárommillió forint

H-1042 Budapest, József Attila utca 4-6. Tel.: > 36 í i j 2 zc 90 86 E-mail:

ing.com/32862349
ing.com/32400265
ing.com/33307222
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4.4 A tárgyi ingatlan forgalmi értékének megállapítása

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozóan az a véleményünk, hogy 
megfelelő számú adat állt rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerrel kapott értéket 
megbízhatónak tekinthessük. A hozamalapú megközelítéssel végzett számítások során 
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításából realizálható árbevételt. A 
hozamszámítás azoknak a tulajdoni előnyöknek a jelenlegi értékét tükrözi, amelyekért egy 
befektető hajlandó fizetni, a piaci szereplők érdeklődése viszont nehezen számítható ki. Az 
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszer eredményét 70-30 %-os súlyozással 
vettük figyelembe.

Piaci összehasonlító 
módszerrel számított érték, Ft

Hozamalapú becsléssel 
számított érték, Ft

Súlyozás 70% 30%

16 880 000 12 168 800
Elfogadásra javasolt érték, Ft 15470 000

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Szilágyi utca 5. szám 
(34686/0/A/2 hrsz-ú) alatti pinceszinti üzlet jelenlegi piaci értékét:

15.470.000 Ft-ban, 
azaz 

Tizenötmillió-négyszázhetvenezer forintban

határoztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2023. február 28.

Grifton Property Kft 
3042 ah,,.,

főszám ; 2 26 79iW ^2*4 1 
• 09 - 958664

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám: 03451/2002

H-1042 Budapest, József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: propertv@qrifton.hu

mailto:propertv@qrifton.hu
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5. Speciális feltételezések, korlátozások

ÉS megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes per-, igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban.

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával.

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el. A Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, de ezért 
felelősséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák).

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület rendeltetésszerű 
használatához szükséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközök értékét.

Az értékelés időpontja 2023. február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő 6. hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes.

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.; >36 í! ; 2 70 90 86 E-mail:

'lio
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MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap 
Szintrajz (részlet) 

Társasházi alapító okirat (részlet) 
Fényképek

Térkép

H-1042 Budapest. József Attila Utca 4-6. Tel.: +36 (Î) 270 90 86 E-mail: prooertyWiftonJw



Lechner Nonprofit Kft. - Földhivatal

Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály
Budapest, XI., Budafoki út 59. 1519 Budapest. Pf. 415 Oldal: 1 / l

E-hiteles tulajdoni lap-Teljes másolat
Megrendelés szám:8000004/75216/2023

2023.02.22

BUDAPEST VHLKER.
Belterület 34686/07.4/2 helyrajzi szám

1081 BUDAPEST VIII.KÉR. Szilágyi utca 5. pinceszint, "felülvizsgálat alatt"
-.......  —  .  ....... IRÉSZ, ' 11 .——... ....
1. Az egyéb önálló ingatlan adatai:

megnevezés terület szobák száma eszmei hányad tulajdoni forma
m2 egész/fél

egyéb helyiség 110 0 0 809/10000 önkormányzati
Bejegyző határozat: 999995/1999/1999.02.17

2. bejegyző határozat: 197928/1994/1994.09.07
Társasház
Az önálló ingatlanhoz tartoznak az ala pitó okiratban meghatározott helyiségek.

■■ 1LRÉSZ " .......... -.........................  - 1 '

ff“tulajdoni hányad: 1/1 törlő határozat: 11974 9/1/2022/22.06.20
bejegyző határozat, érkezési idő: 197928/1994/1994.09.07

törlő határozat: 119749/1/2022/22.06.20
jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 246817/1993/1993.12.06
jogcím: eredeti felvétel 197928/1994/1994.09.07 
jogállás: tulajdonos
név: Vili.KÉR. JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT POLGÁRMESTERI HIVATAL
cim: 1082 BUDAPEST,VIII.KÉR. Baross út 63-67

2. tulajdoni hányad: 1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő: 119749/1/2022/22.06*20 
jogcím: 1991. évi. XXXIII. tv. 246817/1993/93.12.06 
jogcím: eredeti felvétel 197928/1994/1994.09.07 
utalás: TI /l. 
jogállás: tulajdonos
név: BUDAPEST FŐVÁROS VIII.KERÜLET JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT 
cím: 1082 BUDAPEST VIII.KÉR. Baross utca 63-67. 
törzsszám: 15735715

— HL RÉSZ.
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az 
ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket, 
a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
kinyomtatva nem minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

Hl AJ DONI LAP VÉGE ■ ........... ""....... ................... .................... ..
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TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA !

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK

A BUDAPEST FŐVÁROS JÓZSEFVÁROSI ÖNKORXLÁNA'ZAT (Bp„ Vili. Baross u. 
63-67.), a Bp. Vili. 2o5. tulajdoni lapon 34686.hrsz. alatt felvett, letTncszelben a 
Budapest, VIIL, Szilágyi u, 5. sz. alatt, 1120 m2 területű Főváros Józsefvárosi 
Önkormányzat tulajdonában álló házingatlant a 32/1969. /LX.30./ korín, sz. rendelet 2. §. 
(2) bek alapján a mellékelt alaprajzok szerint

T Á R S A S H Á Z Z Á
alapúja.

A társasház öröklakásai a jelen alapító okirat rendelkezéseinek megfelelően, mint 
öröklakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek a közös tulajdonban maradó telek, 
épületrészek, berendezések és felszerelések közös használatának a jogával - a 32/1969. 
(TX.30./ kelt Konn. sz. rendelet 5. §.-a és a Bp. Főváros Józsefvárosi Önkormányzat 
képviselőtestülete 495/1993. ZX.26./ kelt határozata alapján értékesítve - a vevők személyi 
tulajdonába kerülnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostársak egymás közötti jogviszonyát 
az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapító okiratban foglaltak az alábbiak szerint 
szabályozzák.

H.

KÖZÖS ÉS KÜLÖN TULAJDONÚ INGATLANRÉSZEK MEGHATÁROZÁSA

AJ Közös tulajdonú ingatlanrészek:

1. Telek (1120 m’) területe és az azon lévő udvar, járda, és térburkolat.

11. Alapozás, 1Ö és válaszfalak. kémények, kiváltók, pillérek, épület külső vakolatai, ül. a 
. közös helyiségekben lévő vakolatok és burkolatok.

IB. Födémek, közbenső födémek burkolat nélkül, zárófödém, burkolattal együtt.



IV. Az épület lefoszerkezeic, lécezéssel, héjazatni. cs bádogos szerkezettel es szerel
vényekkel együtt.

V. Pincei tárolók 22 db, 436,82 ni- alapterületiül.

VI. Az épület lejárót lépcsőházai és átjárója 9 db, 127.28 in’.

VU. Az épület közlekedői, folyosói 3 db, 63,11 mz alapterületiek

Vili. Padlástér 772.66 mz alapterületiek

LX. Az épület légudvarai 6 db. 34,44 m2 alapterületiéi

X. Fsz.-i közös WC 9.30m: alapterülettel

XL 1. em-i közös Wc 7,30 ni2 alapterülellcl

XII. .Az épület közös tulajdonú lakatos szerkezetei.

XIU. Víz alap és felszálló vezetékek az utcai bekötéstől a külön tulajdoni illetőség 
ágvezetékig, vágj' a külön tulajdonú vízóráig.

XIV. Csatorna alap és ejtővezeték a külön tulajdoni illetőség ágvezetékéig.

XV. Elektromos hálózat az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőségek fogyasz
tásmérőig, ill. a közös használatú helyiségek elektromos hálózata és berende
zési tárgyai.

XVI. Gázvezeték az utcai rákötéstől a külön tulajdoni illetőség fogyasztásmérőéig.

XVII. Közös használatú helyiségek nyílászárói.

XVUI. Mindazon tárgyak melyek nincsenek a tulajdonosok külön tulajdonában és a fenti 
pontokban felsorolt építmények, építményrészek, felszerelések, berendezések, stb. 
kiegészítésére és fejlesztésére való egyéb közös célokra, közös határozattal és közös 

költségen beszereztettek, vagy a jövőben beszereztetni fognak.

A közös tulajdon 10 000/10 0U0 eszmei hányadból áll. Az V számmal jelzett tárolók a 
jelenleg kialakult használati joggal kerülnek közös tulajdonba.

B./ Külön tulajdonú ingatlanok felsorolása:

Tennészctbcn megosztva az egyes tulajdonoslársak külön tulajdonába kerülnek, mint 
társas-liázrulajdoni illetőségük alkotórésze - a közös tulajdonban maradó vagyonrészek 
közös birtoklásának. használatának jogával - az egyes lársusház-öiöklakások és nem 
lakás céljára szolgáló helyiségek, azok tartozékaival. felszereléseivel, az alábbiak 
szerint.



1. .- A JÓZSEFVÁROSI ÖXKQRAíAXYZAT-ot illeti a len eken 1. számmal jelölt pincei 
nem lakás céljára szolgáló helyiségcsoport, méh' előtérből, 2 db raktárból, 
fogyasziótérből WC-bői áll 64,90 m2 alapterületiek a hozzá tartozó közös tulajdonban 
lévő részekbe 457/lüûOÔ hánydrész.

0
A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 2.számmal jelöli íszL-i 

nem lakás céljára szolgáló helyiség. mely 2 db tárolóból áll 109,66 m2 alapterülettela. 
hozzá tallózó közös tulajdonban lévő részekből 772/10000 hányadrész.

37 A JÓZSEFVÁROSI ÖNlíORMÁNYZAT-ot illeti a leneken 3.számmal jelölt fszt. i 
nem lakás céljára szolgáló helyiség, mely 2 db irodából, WC-bő áll 38,89 m2 
alapterületiéi, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 274/10000 hányadrész.

47 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 4.számmal jelölt fszt t 
ajtószámu, 2 szobából, konyhából, közlekedőből, fürdőszobából, WC-ből álló 
öröklakás 50,88 m2 alapterületiéi, a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 
358/10000 hányadrész.

5./ A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 5. számmal jelölt 
fsztl/u. ajtószámu, szobából, verandából, konyhából, közlekedőből, fürdőszobából 
WC-bŐl álló öröklakás 50,48 m2 alapterületiek a hozzá tartozó közös tulajdonban lévő 
részekből 356/10000 hányadrész.

67 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a leneken 6. számmal jelöli fszl. 2. 
ajtószámu, szobából, félszobából, előszobából, hall-ból, konyhából, kamrából, 
fürdőszobából álló öröklakás 60,91 m2 alapterületiek a hozzá tartozó közös 
tulajdonban lévő részekből 429/10000 hányadrész.

77 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a terveken 7. számmal jelölt fszL 3. 
ajtószámu, szobából konyhából WC-ből álló öröklakás 27,66 m2 alapierüJcrtd, a 
hozzá tartozó közös tulajdonban lévő részekből 195/10000 hányadrész.

87 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-w illeti a leneken 8. számmal jelöli fszt. 
4. ajtószámu, szobából, konyhából álló öröklakás 30,96 m2 alapterületiek a hozzá 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből 218/10000 hányadrész.

97 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a leneken 9. számmal jelölt fszt.
5. ajtószámu, szobából konyhából álló öröklakás 25,75 m2 ahptcriUettel a hozzá 
tartozó közös tulajdonban lévő részekből 181/10000 hányadrész.

107 A JÓZSEFVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT-ot illeti a leneken lo. számmal jelöli fszt.
6. ajtószámu, szobából WC-ből álló öröklakás 2U2 m2 alapterületiek a hozzá 
tartozóközös tulajdonban lévő részekből 150/10000 hányadrész.

hív



1081 Budapest, Szilágyi utca 5. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 34686/0/A/2)

Társasház utcai homlokzata A vizsgált ingatlan bejárata

A vizsgált ingatlan bejárata Pincehelyiség

2023. február 27.



1081 Budapest, Szilágyi utca 5. pince üzlethelyiség (Hrsz.: 34686/0/A/2)

Elektromos kályha Pincehelyiség

Mosdó Pincehelyiség

2023. február 27.
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CPR-Vagyonértékelő Kft. H-1085 Budapest

József körút 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fővárosi Bíróság
Cégjsz: 01-09-942852
Adósz: 22771393-2-42
Nyiiv.tartsz.: COO45O/2O1O 
Iktatószám: JGK-956

ingatlanforgalmi szakvélemény

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40.

szám alatti

3.4968/0/A/l hrsz-ú
egyéb helyiség ingatlanról

Budapest, 2023. február

Független | Megbízható | Értékmérő

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító : JGK-956

Kerületen belüli elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan címe (túl.lap szerint) : 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40.

Helyrajzi száma : 34968/0/A/l

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : nincs hasznosítva

Szobák száma •

Komfortfokozat

Az értékelés célja : Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 80 m2

Helyiségcsoport redukált alapterülete ; 80 m2 Fajlagos m2 ár. 142 649 Ft/m2

Társasház telek területe : 361 m2

Eszmei hányad : 1206 / 10000

Belső műszaki állapot : felújítás alatt álló

Megközelíthetősége : utcai pince

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11410 000 Ft
azaz Tizenegymillió-négyszáztízezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 9 580 000 Ft
azaz Kilencmillió-őtszáznyolcvanezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a* : 7 420 000 Ft
azaz Hétmillió-négyszázhúszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja : 2023. február 7.

Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 16.

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő

2073 FE8R 2 2.

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



ingatlanforgalmi szakértői vélemény

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdáikodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (tűi.lap szerint): 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40.

Tulajdoni lap szerinti területe: 80,0 m1

Helyrajzi száma: 34968/0/A/l

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

//. rész:

Tulajdonviszony:

helyiségek.

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

///. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

A vizsgált ingatlan Budapest Vili, kerület, Csarnok negyed elnevezésű kerületrészében található, a Népszínház 
utcára nyíló egyirányú utcában elhelyezkedő, utcafronti zártsorú beépítésű társasházban helyezkedik el, a Tolnai 
Lajos utcában. Az utca burkolata aszfalt, a parkolás a közterületen fizetős. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló 2-3 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény érhető el. Tömegközlekedési eszközök a környéken 10-200 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos B Autóbusz □ Trolibusz E Metro/reitíaiötti □ vasút

3. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 2 emelet színtkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. Vélhetően a XIX. sz. végén épült, erről pontos információ nincs.

Az értékelt ingatlan közvetlen utcafronti bejárattal rendelkező, pinceszinten elhelyezkedő ingatlan, ami a 
kapubejárattal szemben állva a bal oldalon helyezkedik el. Az ingatlan két helyiségből áll, a Tulajdoni lapon 
egyéb ingatlanként nyilvántartott. A bejárat fémszerkezetű ajtó, ablakai nincsenek, csak a szellőzőnyílásai 
vezetnek az utca felé. A lefelé vezető lépcső rossz állapotú betonlépcső. Az albetétben elkezdődtek a felújítások, 
amelyek jelenleg megszakadtak. Az ingatlanba teljesen új, korszerű gázkazán került beépítésre, ennek működése 
gázszolgáltatás nélkül, valamint bevezett vízhálózat nélkül nem megoldható. Új helyiségek kerültek leválasztásra, 

a gázóra hatósági zárral ellátva, villanyóra van, vízóra nincs.

Belmagasság 2,50 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása szerinti módosított alaprajz a mellékletben csatolásra került.

Összességében utcai lejáratú, részben felújított pinceszinti albetét.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1900

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete: fa ácsszerkezet, cserép héjazat közepes
Épület homlokzata: vakolt, színezett közepes

Értékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség

Belső terek felülete: többnyire nyers téglafelület felújítás alatt álló

Belső terek burkolata: beton felújítás alatt álló

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fémszerkezetű bejárati ajtó felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 1,40 m alacsony
Átlagos belmagassága: 2,50 m normál

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: gázkazán - új de nem beüzemelt jó

Melegvíz biztosítása: gázkazán újszerű

Meglévő közmű-kiállások: villany, gáz közepes

Meglévő közmű mérőórák: villanyóra, gázóra jó

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: felújítás alatt álló

Megjegyzés:

Az alacsony bejárati nyfläsmagassäg miatt, csak korlátozottan hasznosítható.

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ! VÉLEMÉNY

4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

Az épület utcafronti homlokzata az elmúlt évtizedben felújításon esett át, a lábazati enyhe vizesedésen kívül 
szerkezeti hibák nem láthatóak, korához képest jó műszaki állapotú.

Albetét:

Az albetét jelenleg felújítás alatt áll, a burkolatok és a helyiségek kialakítása még folyamatban van,

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával rendelkezik
• Vízvezeték - nincs kiépítve
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés - gázkazán (nincs beüzemelve), kémény bélelt
• Gázközmű - kiépített, hatósági zárral ellátott
• Hőleadó berendezés - alumínium radiátor
• Melegvíz-ellátás-gázkazán
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

raktár beton vakolt, nyers tégla 56,56 m2 100% 56,56 m2

raktár beton vakolt, nyers tégla 23,71 m2 100% 23,71 m2

mérési korrekció -0,27 m2 100% -0,27 m2

Összesen: 80,00 m2 80,00 m2
Összesen, kerekítve: 80 m2 80 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal



INGAÎLANFORGALMî SzAKÉRÏÔI VÉLEMÉNY

5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült Összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték, Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az Összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése,
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatiáb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,S%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

I < b
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítást 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 361 m1

Eszmei hányad: 1206 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 43,54 mz

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000Ft/m2

Diszkontálási tényező: 1,0

Telek eszmei értéke: 9 580000 Ft , Kilencmillió-ötszáznyolcvanezer- Ft
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5,2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖHadat 1. ÖH adat 2. ÖH adat 3. ÖHadat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

40.
Vili, kér., 

Baross utca
Vili. kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

VIH. kér.. 
Csarnok 
negyed

megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m~): 80 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m4): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 0% -2% 2% 1% 4%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 5% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc,blokk, közmű) 10% 5% 10% 5% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 5% 5% 0%
Összes korrekció: 45% 3% 22% 1% -17%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 114 188 163 135 122 348 150 750 162 825

Fajlagos átlagár: 142 649 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 11 411920 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 11 410 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat; Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

11410 000 Ft

azaz Tízenegymillió-négyszáztízezer- Ft.

hl«

8. oldal

ingatlan.com/33082671
ingatlan.com/33324179
ingatlan.com/32900740
ingatlan.com/33028012
ingatlan.com/32402469


ingatlanforgalmi szakértői vélemény

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

Összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 
40.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 80 65 74 157

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100 000 90000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1141
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% -1% 8%
eltérő műszaki állapot, felszereltség 5% 10% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: 4% 24% 8%
Korrigált fajlagos alapár: 1 433 Ft/m2/hó 1 362 Ft/m2/hó 1 229Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1341 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/3338O641

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1341 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1 029 888 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 51494 Ft
Igazgatási költségek: 2% 20 598 Ft

Egyéb költségek: 5% 51494 Ft

Költségek összesen: 123 587 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 906 301 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 11 330 000 Ft

ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

11 330 000 Ft

azaz Tizenegymillíó-háromszázharmincezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 

í%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 11410 000 Ft 100% 11 410 000 Ft

Ingatlanértéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% OFt

Ingatlanértéke hozamalapú módszerrel: 11330 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 410 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

11 410 000 Ft

azaz, Tizenegymillió-négyszáztízezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).

10. oldal
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 410000 Ft

azaz Tizenegymillió-négyszáztízezer- Ft.

A fenti érték per-, igény-és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

; 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 16.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata g

Térképmásolat másolata O

Alaprajz Q

Társasház alapitó okirat (részlet) [✓]

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés £3

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek g

Y3I
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40. Hrsz: 34968/0/A/l

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Konrnuyluvatala Fcküuvatah Főosaah

Budapest XI. Budafobút59 1519Bodapest Pf 415 Oldal. I 1

Erhiules tulajdoni tap - Teljes másd»
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40. Hrsz: 34968/0/A/l

TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET)

TÁRSASBA?. TULAJDONT ALAPÍTÓ OKIRAT

I.

A Dp. Józsc1városi önkormányát ( Bp. VIII. kér . Baross u. 65- 

(>.} t u 1 aj -Jónálléve Budapest, VIII. kerületi 444 sz.

t u 1 a i doni lapon nyilvántartott 34968 hrsz-u 361 m2

a I apte;üjctü - természetben Bp. Vili. Tolnai Lajos u. 40. 
szám alatti házasingatlant - annak a hatályos jogszabályok 

szem;!.! elidegenítése érdekében - a niüllékelt tervrajzok és 

sejszaki lei i ás alap ián

társasházzá

A la’sashaz lakásai és nem lakás céljára szolgáló helyiségei 

az ló í' .évi ii.sz. tvr.i valamint a jelen alapító okirat 

ie í nJezke zéseinek meglelelóén, mint öröklakások /lakásként 

haszeáir röktu I apúno helyiségek/ és nem lakás -célját 

szolgáié helyiségek - t erdészetbe;: j-iecosztva <3 közös 

i ulá i honba;: ma : aló te le kr és ze?;, épület részek, Lerendezések és 

ic l.szerclésok közös na s z i .â in t á na k 'jogával - a vevők magán 

t •: 1 a ki lián a kerülnek azzal bogy a mindenkori

zula’dóiiostárcük egymás közötti jvóvistonyát az 1977. évi li. 

l.vr. rendel kezesei és az alapító oknál lan foglaltak az 

n.iti'aa r-min' s /.üá i yoz zá k .

II.

KÖZÖS ÉS KÚTON TUIJVJDOH 

A. 
KÖZŐS 3VLAJBON

h t. c i .i j dóm mon k es ztat lan kezes túra j Jenában mar adnák az 

J ng a t. Inma k m.i nclnm r és n > , nmei y ok ni üssenek külön 

re j ;j jdo illan, nevező l e zo: □ u <0.1 1 ékcvl 1 tervrajzon és niûn xa k 1 

leipéshan fel tüntet elí és d lánb íelsoroit telek, 

építményrészek és berendezések :
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■ -/ Kozo:; i • 1 f l 6:5 l e t ú l c lek :
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B.

KÜLÖN TULAJDON

A lui a j demostái sak külön 

1 á: sn-üíá z t ulti 1 doni 1 1 1 itkőséir 

szám alatt lilt..; cl , közös 

ii.vrUí nlmk jogával együtt, 

épi tményfek, azok tartozékai 

:.;i-í i <H :

tulajdonába kerülnek mint 

k alkotórészei az I - XXXIII. 

lui aj do nban marádó va g yonrészek 

tétítészeiben megosztva az egyes 

és ítílssmeiései az alábbiak

PINCESZÍNT

1./A Józsefvárosi Önkormányzót tulajdonát képezi és az 1. 

szórna • áj sasháztulajdonz il létóséuliez tartozik, az

dhpU okiratban és a tervrajzon 1. számmal jelölt Bp 
Vili. Tolnai Lajos u. 40. szám a 1 atvi ingatlan

pi nceszi íit jén leve, a KaputoJ. Lalia utcai lejár atú 80 m2 

11 apicruleíül 2 raktárból álló nem lakás célját szolgáló 
helyiség, r.e^ynez a közösségben maradó vagyonrészekből 

1135/10.000 cd rész tulajdoni illetőség tartozik.

A ■) tsi fvínvo h.hrui.p/n tuiajdonát képezi és a 2. 

:? zárná t ár sasház z olaj Joui i ] 1 el őséghez Lart.oz i k, az 

nlapi tó okiratban és ó tervrajzon 2. sz&iizwal jelölt Bp. 

Vili. Tolnai Lajos u.40. fsz.l.szám a^alt található 28 m2 

j I g.. leiúü’u. szoba, e les ó óba t konyha helyiségekből álló 

öröklakás, a XII. számú kozus WC használati jogával, 

melybe;: a közösségben maradó vagyonrészekből 397/10,000'
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ALAPRAJZ

Előtér 
10,8m2 ■

BM 2,5 m

Raktár
28,8 m2

Raktár 
16,4 m2

' T~

Raktár
23,7m2

16. oldal



MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 40. Hrsz: 34968/0/A/l

TÉRKÉP-FOTÓDOKUMENTÁCIÓ

01. térkép
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07. lépcső06. lejárat/lépcső

08. villanyóra/elektromos biztosítéktábla 09. belső tér

11. gázóra
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12. belső tér 13. belső tér

14. égéstermékelvezető cső 15. kondenzációs kazán

19. óldal
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18. belső tér 19. belső tér

20. falazat állapota

22. belső tér
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ingatlanforgalmi szakértői vélemény

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-957

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. pinceszint

: 34970/0/A/2

: raktár

: nincs hasznosítva

: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 106 m2

: 106 m2 Fajlagos m2 ár: 130 903 Ft/m2

: 940 m2

: 681 / 10000

: gyenge

: utcai pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

forgalmi értéke: 13 880 000 Ft
azaz Tízenhárommillió-nyolcszáznyolcvanezer- Ft.

melyből a telek eszmei értéke: 8 450 000 Ft
azaz Nyolcmillió-négyszázötvenezer- Ft.

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*  : 9 020 000 Ft
azaz Kilencmillió-húszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 
Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 15.

2023 FEBR 2 2.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt, (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

/. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

nincs bejegyzés

1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. pinceszint 

106,0 m2

Helyrajzi száma: 34970/0/A/2

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznosítása:

Bejegyző határozat:

raktár

nincs hasznosítva

Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony:

III. rész:

Bejegyző határozat:

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1 

nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Csarnok negyed kerületrészben, a Népszínház utcát a József utcával összekötő, 
szilárd burkolattal ellátott, gyér forgalmú egyirányú utcában helyezkedik el, a Tolnai Lajos utcában. A parkolás a 
közterületen hétköznap napközben csak parkolási díj megfizetése mellett lehetséges. Környezetében jellemzően 
utcafronton álló 2-4 emeletes társasházak épültek.

Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200 méteren belül alapellátást biztosító üzletek, 
egészségügyi intézmény, valamint közlekedési csomópont elérhető. Tömegközlekedési eszközök a környéken 50- 
300 méterre elérhetőek.

Tömegközlekedési eszközök:

0 Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz S Metro/Földalatti □ Vasút



INGATLANFORGALMI szakértői vélemény

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 2 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúan 
beépített. A lakóház építésének időpontjáról nincsenek információk, feltehetően az 1900-as évek fordulóján 
épült, tervezőjéről, építőjéről és építtetőjérő) semmilyen pontos információ nincs.

A vizsgált ingatlan az épület pinceszintjén helyezkedik el, melyet közvetlenül az utcafrontról lehet elérni. A 
pincébe vezető lépcső fa szerkezet, tiszta, nem szemetes. A belső tér három helyiségre osztott, melyek teljesen 
romos állapotúak. A társasház szennyvízelvezető csöve, gáz és víz strangok az albetéten haladnak keresztül. 
Fűtés, vízellátás nincs, áram ki van építve, de villanyóra és egyéb más közmüóra nincs.
Belmagassága a bejáratnál 2,10 m, a lépcsőn mért legkisebb magasság 2 m, teljes belmagasság 2,85 m, a hátsó 
helyiségben 1,70 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása egyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, a hátsó 
raktárhelyiség területe (11,31 m2) nincs beleszámolva a Tulajdoni lapon feltüntetett négyzetméterbe, mert a 
belmagasság 1,7 m.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1900

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, nincs szigetelés közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: kisméretű falazótégla szerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: acélgerendás poroszsüveg födém szerkezet közepes

Tetőszerkezete; fa ácsszerkezet, cserép héjazat felújított
Épület homlokzata: vakolt, színezett felújított

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: többnyire nyers téglafelület gyenge

Belső terek burkolata: beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ekj burkolata: -

Külső nyílászárók: fémszerkezetű bejárati ajtó felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 2,10 m alacsony
Átlagos belmagassága: teljes belmagasság = 2,85 m 

hátsó helyiség = 1,70 m
normál

Belső nyílászárók: nincsenek

Fűtési rendszer: nincs

Melegvíz biztosítása: nincs

Meglévő közmű-kiállások: összközmű, lecsatlakozások mérőórák nincsenek felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: nincsenek

Felújítás éve:

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:

A társasház homlokzata, és tetőrésze felújított.
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4.3. épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A lakóház külső homlokzata 2020-ban felújításra került, épületszerkezeti hibák, vizesedés és penészedés nem 

látható, szép állapotú.

Albetét:

A belső teret nagyfokú fizikai avultság jellemzi, a falazaton talajmenti vizesedés miatti erőteljes vakolatmállás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, lecsatlakozás nincs
• Közcsatorna - van
• Fűtés - nincs, gázvezeték van, lecsatlakozás nincs kiépítve
• Höleadó berendezés - nincs
• Melegvíz-ellátás-nincs
♦ Gyengeáramú berendezések-nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos

raktár beton vakolt, nyers tégla 63,78 m2 100% 63,78 m2

raktár beton vakolt, nyers tégla 41,81 m2 100% 41,81 m2

raktár beton vakolt, nyers tégla 11,31 m2 0% 0,00 m2
mérési korrekció 0,41 m2 100% 0,41 m2

Összesen: 117,31 m2 106,00 m2
Összesen, kerekítve: 117 m2 106 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázatj+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség eivű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szőkébb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembevenni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 940 m2

Eszmei hányad: 681 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 64,01 m2

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000Ft/m2

Diszkontálás! tényező: Û,Ê

Telek eszmei értéke: 8 450 000 Ft , Nyolcmillió-négyszázötvenezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖHadat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Tolnai Lajos utca 

44. pinceszint

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 106 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/n/): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -1% -3% 1% -1% 2%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 5% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% 0% 5% 5% 0%
Összes korrekció: 29% -8% 16% -6% -23%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 101 351 145 281 116 043 141300 150 540

Fajlagos átlagár: 130 903 Ft/m1

Ingatlan becsült piaci értéke: 13 875 718 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 13 880 000 Ft 
....... ......

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten 
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található 
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár 
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna 
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, viz, villany 
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

13 880 000 Ft

azaz Tizenhárommillió-nyolcszáznyolcvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, 

Tolnai Lajos utca 
44. oinceszint

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Déri Miksa u.

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 106 65 74 157

kínálati díj / szerz, bérleti díj (Ft/hó 100 000 90 000 199 000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m'/hó): 1385 1095 1141

KORREKCIÓK

eltérő alapterület -4% -3% 5%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: -14% 12% 5%
Korrigált fajlagos alapár: 1189 Ft/m2/hó 1 224 Ft/m2/hó 1199 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1 204 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Magdolnanegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33380641

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 204 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1225190 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 61 260 Ft
Igazgatási költségek: 3% 36 756 Ft
Egyéb költségek: 5% 61260 Ft

Költségek összesen: 159 275 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 1065 916 Ft

Tőkésítési ráta (számításé, old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 13 320 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve):

13 320 000 Ft 

azaz Tizenhárommillió-háromszázhúszezer-Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

(Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 13 880 000 Ft 100% 13 880 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 320 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 880 000 Ft

13 880 000 Ft

azaz, Tizenhárommillió-nyolcszáznyolcvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVl. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe; 1084 Budapest, Tolnai Lajos utca 44. pinceszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 13 880 000 Ft

azaz Tizenhárommillió-nyolcszáznyolcvanezer-Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 15.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata □

Alaprajz 0

Társasház alapító okirat (részlet) 0

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) □

Adásvételi szerződés □

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek 0
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása 

Szobák száma

Komfortfokozat 

Az értékelés célja 

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe 

Eszmei hányad 

Belső műszaki állapot

M egközelíthetősége 

értékelés alkalmazott módszere

: JGK-958

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Víg utca 6. -l.em. 17.

: 34816/0/A/17

: iroda

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 115 m2

: 110 m2

: 474 m2

Fajlagos m2 ár: 128 917 Ft/m2

/: 562 10000

: gyenge

: utcai pince

: piaci összehasonlító- és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

azaz

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*:

azaz

14180 000 Ft
Tizennégymillió-egyszáznyolcvanezer- Ft.
5 860000 Ft
ÖtmUlió-nyolcszázhatvanezer- Ft.
9 220 000 Ft
Kilencmillió-kettőszázhúszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt vált szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog

: 2023. február 7.

: 180 nap
: forgalomképes

Készült: 1 db. eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 9.

2023 FEBR 2 2.
4

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.

2. oldal



ingatlanforgalmi SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti területe:

Helyrajzi száma:

Ingatlan megnevezése:

1084 Budapest, Víg utca 6.-l.em. 17.

115,0 m2

34816/0/A/17

iroda

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat:
Az alapító okirat szerint hozzátartozó mellékhelyiségek.

//. rész:

Tulajdonviszony: Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

///. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Csarnok negyed városrészében, a Víg utcában a Népszínház utca és a Bérkocsis 
utca közötti szakaszán fekszik. Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-6 lakószintes lakóházak találhatóak. 
A környék részben gondozott. A parkolás a közterületen fizetős.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek.

12 Villamos 0 Autóbusz □ Trolibusz 0 Metro/Földalatti □ Vasút

3. oldal
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4.2. Ingatlan általános jellemzői

A zártsorúén beépített épület főbejárata, illetve a vizsgált albetét bejárata is a Víg utcára nyílik. A befoglaló 
épület hagyományos falazott építési technológiával, alagsor + földszint + 2 emelet kialakítással épült. Az épület 
homlokzata az esetleges karbantartás miatt gyenge műszaki állapotú.

Az albetét, az épület utcai főbejárattól jobbra elhelyezkedő utcafronti bejáratú pinceszinti helyiségcsoport, 
melynek belmagassága 2,60 m. A bejárati nyílás magassága 2 m, a lépcsőn mért legkisebb magasság 1,55 m. A 
hátsó helyiségben (szerelő alagút) alacsonyabb a belmagasság, ezért ezt 50%-al vettünk figyelembe.

Az alacsony nyílásmagasságú bejáraton keresztül jutunk az előtérbe, ahonnan a vizesblokk és a központi folyosó 
nyílik. Ebben a helyiségben található 2 db gázbojler, illetve a gázóra. A vizesblokkban zuhanyzó, mosdó és wc 
kialakítás is látható, azonban üzemszerű használatra műszaki állapotuk miatt nem alkalmasak. A szaniterek 
hiányosak, csapok, lefolyók nincsenek, a gázbojler szétszerelt. A folyosóról nyílnak az irodahelyiségek, azok 
műszaki állapota is rendkívül elhanyagolt, gyenge. A kéményre kötött gázkonvektorok, részben eltávolításra 
kerültek. A padozat PVC lemezzel burkolt, az irodahelyiségekben szalagparketta van, ami a vizesedéstől 
(beázástól) felpúposodott, funkcióját betölteni jelen állapotában nem tudja. A falfelület vakolt, festett, szintén 
jelentős mértékben a vizesedéstől károsodott, vakolatmállás, salétromosodás tapasztalható.

Összességében az utcai bejáratú pinceszinti albetét rendkívül gyenge műszaki állapotú, jelenleg használaton 

kívül áll.

Az albetétben 2022.06.30.-án gázcső- és gázmérő csere történt.
Épület:

Épület építési éve: kb. 1940
Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pinceszint + földszint + 2 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: poroszsüveg födémszerkezet közepes

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel közepes

Épület homlokzata: vakolt gyenge

Értékelt helyiségcsoport: iroda

Belső terek felülete: vakolt, festett, lambériázott gyenge

Belső terek burkolata: pvc lemez és szalagparketta gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: csempe burkolat gyenge

Vizes helyiség(ek) burkolata: pvc lemez gyenge

Külső nyílászárók: fém bejárati ajtó, bedeszkázott ablakok felújítandó

Bejárati nyílás magassága: 2 m alacsony
Átlagos belmagassága: 2,60 m átlagos

Belső nyílászárók: fa ajtók gyenge

Fűtési rendszer: gázkonvektor (leszerelt berendezésekkel) gyenge

Melegvíz biztosítása: gázbojler (2db) gyenge

Meglévő közmű-kiállások: villany-víz-csatorna-gáz felújítandó

Meglévő közmű mérőórák: gázóra jó

Felújítás éve: nem volt felújítás az elmúlt 15 évben

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk) ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A ház utcafronti homlokzata nemrégiben megújult, felújításra került, azonban a lábazati részen továbbra is 
láthatók vakolathullások.

Albetét:

A falfelület vakolt, festett, szintén jelentős mértékben a vizesedéstől károsodott, vakolatmállás, salétromosodás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - kiépített, hitelesített vízórával nem rendelkezik
• Közcsatorna-kiépítve
• Gáz közmű - kiépítve hitelesített gázórával
• Fűtés - gázkonvektor (nem működik)
• Melegvíz-ellátás-gázbojler (nem működik)
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4,4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár pvc festett 26,57 m2 100% 26,57 m2
mosdó-zuh.-wc pvc festett 5,78 m2 100% 5,78 m2
raktár pvc festett 1,85 m2 100% 1,85 m2
folyosó pvc festett 0,00 m2 100% 0,00 m2
iroda szalagparketta festett 19,86 m2 100% 19,86 m2
iroda szalagparketta festett 11,66 m2 100% 11,66 m2
iroda szalagparketta festett 9.00 m2 100% 9,00 m2
iroda (2db) szalagparketta festett 29,55 m2 100% 29,55 m2
szerelő alagút - festett 11,00 m2 50% 5,50 m2
mérési korrekció o,oo m2

Összesen: 115,27 m2 109,77 m2
Összesen, kerekítve: 115 m2 110 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.

5. oldal
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (VI1I.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fő kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
-elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság 
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: [2023 Ql)

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozama)+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázatj+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.

6. oldal
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Költségalapú számítást módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fö eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni:

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 474 m2

Eszmei hányad: 562 / 10000

Albetétre jutó telek terület:

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül:

Diszkontálási tényező:

Telek eszmei értéke:

26,64 m2

220 000 Ft/m2

1,0

5 860 000 Ft , Ötmillió-nyolcszázhatvanezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖH adat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Víg utca 6. ■ 

l.em. 17.
Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

Vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér., 
Csarnok 
negyed

megnevezése: iroda raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 110 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat/adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 000 195 000
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -2% -3% 1% -1% 2%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 20% 20% 0% 0% 0%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 5% 0% 5% 5% 0%

szerkezeti károsodások (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%
Összes korrekció: 34% -8% 11% -11% -23%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 105 131 144 965 110 839 133 500 150 150

Fajlagos átlagár: 128 917 Ft/m2

Ingatlan becsük piaci értéke: 14 180 870 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 14 180 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:________________________________________________________________________

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, víz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közmüvei, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve):

14 180 000 Ft

azaz Tizennégymillió-egyszáznyolcvanezer- Ft.

í

8. oldal

ingatlan.com/33082671
ingatlan.com/33324179
ingatlan.com/32900740
ingatlan.com/33028012
ingatlan.com/32402469


INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐ) VÉLEMÉNY

5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékelt ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, Víg 
utca 6. -l.em. 17.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: iroda raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 110 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó 100000 90000 7000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%
fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület -5% -4% -11%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 15% 0%
Összes korrekció: -15% 11% -21%
Korrigált fajlagos alapár: 1184 Ft/m2/hó 1219 Ft/m2/hó 1 002 Ft/m2/hó

Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1135 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás
Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1135 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 80%

Figyelembe vehető éves bevétel: 1198 560 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 59 928 Ft
Igazgatási költségek: 2% 23 971 Ft
Egyéb költségek: 5% 59 928 Ft
Költségek összesen: 143 827 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 1054 733 Ft

Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%
Tőkésített érték, kerekítve: 13180 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

13 180 000 Ft

azaz Tizenhárommillió-egyszáznyolcvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]

Súly 

[%]
Súlyozott érték 

[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel; 14 180 000 Ft 100% 14 180 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 13 180 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 180 000 Ft

14 180 000 Ft

azaz, Tizennégymíllió-egyszáznyolcvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokká! rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.; rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóló 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8. ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük:

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Víg utca 6.-l.em. 17.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 180 000 Ft

azaz Tizennégymillió-egyszáznyolcvanezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 9.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata E

Térképmásolat másolata Ej

Alaprajz @

Társasház alapító okirat (részlet) E

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl.: ép.eng.) Q

Adásvételi szerződés Q

ingatlan elhelyezkedését mutató térkép E

Fényképfelvételek g
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Víg utca 6. -l.em. 17. Hrsz: 34816/0/A/17

TULAJDONI LAP

Budapest Főváros Korunuyhivarab FöldhratahFoossab'

Budapest XI. Budafoki út 59 1519 Budapest Pf 415 Oldal 1 Î

E-hiteles mlaj<k>ni lap- Teljes másolat 

Megrendelés szaaiSOOOCOI 31497 2023 

2023 01 25
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Belterület 34816 ÖAP helyrajzi szám
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MELLÉKLETEK: 1084 Budapest, Víg utca 6. -Lem. 17. Hrsz: 34816/0/A/17

'TÁRSASHÁZ ALAPÍTÓ OKIRA T (RÉSZLET) .

J ARXAMJÁZ AJ API JÓ OKIRA I

I.
Ail.iliinos jrnilt’lkezések

A Budapest J4B16 Iw,/ a,;J! leheti t.ruieszeib.'H a Biuhpv.s! VIIL. Víg », 6. s/am aLm dheheÁrdű 
! PISI’.Km îuÜt jilüIIÛS; 6 ÍÚidtqKï I V U i kei. Ji'ZSclviuo!-; Giikúlillái i‘> za'; l IsH iil Áiakbáil Oiíl.s'l IliaiSS Zsú í az 
tngat'ani íj in'AMta/akm* 'zoIg AííB évi CX'.XXHl tövein rcnddbe/ésd satíhj iúishshuzza alaknja

A (utsíshá/ oiokhhrai es nem lakas cdiaiu «/műd'.? helyhegei az alapító okirat ;chdeikczcseinck 
nKgíViclíkn. mim óuiklükuMik cs nem lukas ccipiia bzuiualü liehisméi. a k-lujdunu.shusak küíüii 
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő azonosító

Kerületen belüli elhelyezkedése 

Ingatlan címe (túl.lap szerint) 

Helyrajzi száma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznosítása

Szobák száma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 

Helyiségcsoport redukált alapterülete 

Társasház telek területe

Eszmei hányad

Belső műszaki állapot 

Megközelíthetősége 

Értékelés alkalmazott módszere

: JGK-959

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Víg utca 8. *1.  em. 14.

: 34815/0/A/14

: raktár

: nincs hasznosítva

Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez

: 26 m2

: 26 m2

: 376 m2

: 562

Fajlagos m2 ár: 114 189 Ft/m:

/ 10000

: gyenge

: lépcsőház felöl

: piaci összehasonlító*  és hozamalapú módszer

A Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.) megrendelésére készített szakvéleményben, a 

tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az 
értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz

melyből a telek eszmei értéke:

azaz

likvidációs érték a forgalmi érték 65%-a*:

azaz

2970000 Ft 
Kettőmillió-kilencszázhetvenezer- Ft. 
1860 000 Ft
Egymillió-nyokszázhatvanezer- Ft. 
1930 000 Ft 
EgymiHió-kílencszázharmincezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.

Az értékelésben megállapított piaci érték Nettó érték, az Áfa mértéke a mindenkori hatályos áfa törvény alapján 

számítandó.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a tárgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatározására készült.

*A likvidációs érték a kényszerértékesítés és gyors eladás miatt váit szükségessé, melyet az elhelyezkedés és az 
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 65%-ában határoztunk meg.

Értékelt tulajdoni hányad, értékelt jog 

Helyszíni szemle/fordulónap időpontja 

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 1/1 , tulajdonjog
: 2023. február 7.

: 180 nap

: forgalomképes

Készült: 1 db, eredeti nyomtatott példányban.

Budapest, 2023. február 15.

2023 FEBB 2 2,
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-értékelő 

Nyilvántartási szám: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKÉRTŐI VÉLEMÉNY

1. MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

Megbízási Szerződés szerint a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (1084 Budapest, Őr utca 8.), mint 

Megrendelő, ingatlanforgalmi szakértő vélemény elkészítésével bízta meg CPR-Vagyonértékelő Kft-t. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megrendelésben rögzített ingatlan forgalmi (piaci) értékét. 
Az értékelés célja: Önkormányzat általi megrendelés, értékesítéshez történő felhasználásra.

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

Az értékelés során helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelően 
alkalmazásra kerültek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irányelvei és a többszörösen módosított 25/1997. (Vili. 1.) PM 
rendelet előírásai.
A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlant részletesen bejártuk, az ingatlan adottságait, környezetét és 
más értékbefolyásoló tényezőket megvizsgáltuk. Az ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszíni szemlén jelenlévők: Ingatlanvagyon-értékelő

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan címe (túl.lap szerint): 1084 Budapest, Víg utca 8.-1. em. 14.

Tulajdoni lap szerinti területe: 26,0 m1

Helyrajzi száma: 34815/0/A/14

Ingatlan megnevezése: raktár

Ingatlan jelenlegi hasznosítása: nincs hasznosítva

Bejegyző határozat: Az önálló ingatlanhoz tartoznak az alapító okiratban meghatározott

//. rész:

Tulajdonviszony:

helyiségek.

Vili. Kerületi Önkormányzat 1/1

III. rész:

Bejegyző határozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatóak.

4.I NGATLAN ISMERTETÉSE

4.1. Ingatlan környezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vili, kerület Csarnok negyed városrészében, a Víg utcában a Népszínház utca és a Bérkocsis 
utca közötti szakaszán fekszik. Környezetében jellemzően utcafronton álló 2-6 lakószintes lakóházak találhatóak. 
A környék részben gondozott. A parkolás a közterületen fizetős.

Az ingatlan infrastukturális ellátottsága városrészen belül jó, 200-400 méteren belül alapellátást biztosító 
üzletek, egészségügyi intézmény elérhető. Tömegközelekedési eszközök könnyen elérhetőek.

0 Villamos □ Autóbusz Cl Trolibusz 0 Metro/Foldalatti □ Vasút
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INGATLANFORGALMI szakértői vélemény

4.2. Ingatlan általános jellemzői

A pince + földszint + 3 emelet szintkialakítású társasház kisméretű égetett téglafalazattal, acélgerendás 
poroszsüveg födémmel, faszerkezetű cseréppel héjait magastetővel épült, beépítési módját tekintve zártsorúén 
beépített. Vélhetően a XIX. sz. végén épült, erről pontos információ nincs,

Az értékelt ingatlant a társasház udvari bejárata felőli lépcső irányából lehet közelíteni, amely a közös 
közlekedőből nyílik. Az ingatlan két helyiségből áll, amelyet a közös folyosó köt össze, a nagyobbik helyiség 2,54 
m belmagasságú, földes burkolatú, ill. feltört beton látható az aljzaton. A kisebb helyiség 1,90 m belmagasságú, 
betonozott, tárolásra használt helyiség. Külön közművek nincsenek, a villany a társasházi vezetékekről 
megoldott.

Az ingatlan jelenlegi kialakítása és helyiségtagolása megegyezik a részünkre biztosított alaprajzzal, melyet a 
mellékletben csatoltunk.

Összességében felújítandó, gyenge műszaki állapotú pinceszinti albetét.

Épület:
Épület építési éve: kb. 1940

Műszaki állapotÉpület szintbeli kialakítása: pinceszint + földszint + 3 emelet

Alapozás, szigetelés: sávalap, szigetelés nem vélelmezhető közepes

Függőleges teherhordó szerkezet: falazott téglaszerkezet közepes

Vízszintes teherhordó szerkezet: poroszsüveg födémszerkezet közepes

Tetőszerkezete: ácsolt fa nyeregtető, cserép fedéssel közepes
Épület homlokzata: vakolt közepes

Értékelt helyiségcsoport: raktár

Belső terek felülete: vakolt gyenge

Belső terek burkolata: föld, feltört beton gyenge

Vizes helyiség(ek) felülete: -

Vizes helyiség(ek) burkolata: -

Külső nyílászárók: fém bejárati ajtó felújítandó
Átlagos belmagassága: kisebbik helyiség 1,90 m, nagyobbik helyiség 2,54 m átlagos

Belső nyílászárók: -

Fűtési rendszer: -

Melegvíz biztosítása: -

Meglévő közmű-kiállások: villany

Meglévő közmű mérőórák: -

Felújítás éve: nem volt felújítás az elmúlt 15 évben

Felújítás tárgya:

Ingatlan műszaki állapota összességében: gyenge

Megjegyzés:
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4.3. Épületdiagnosztika

A szemrevételezés előkészítése a rendelkezésre álló adatok (az épület építés ideje, műszaki tervek, 
tervdokumentációk} ellenőrzésével kezdődik. A helyszínen műszaki szemlét tartottunk és a látható tüneteket 
digitálisan rögzítettük, és annak lehetséges okait leírtuk, illetve a lakók véleményét (ha volt) kikértük.

Ház:

A ház utcafronti homlokzata nemrégiben megújult, felújításra került, azonban a lábazati részen továbbra is 
láthatók vakolathullások.

Albetét:

A falfelület vakolt, festett, amely jelentős mértékben a vizesedéstől károsodott, vakolatmállás, salétromosodás 
tapasztalható.

• Elektromos áram - kiépített, hitelesített villanyórával nem rendelkezik
• Vízvezeték - nincs kiépítve
• Közcsatorna - nincs kiépítve
• Fűtés - nincs
• Melegvíz-ellátás - nincs
• Gyengeáramú berendezések - nincsenek

Bérlői megjegyzés:

Az ingatlan üres, nincs hasznosítva.

4.4. Helyiségkimutatás

Helyiségek Padozat Falazat Nettó Korrekció Hasznos
raktár beton vakolt 23,58 m2 100% 23,58 m2
raktár föld vakolt 2,20 m2 100% 2,20 m2
mérési korrekció 0,00 m2

Összesen: 25,78 m2 25,78 m2
Összesen, kerekítve: 26 m2 26 m2

Megjegyzés:

A hasznos alapterület számításánál a rendelkezésre álló műszaki tervrajz adatait használtuk fel, melyet a 
helyszínen mérésekkel ellenőriztünk.
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5. ÉRTÉKELÉS

5.1. Értékelés módszere

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016) szerint, a többször 
módosított 25/1997. (Vlll.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak 
megfelelően készülnek.

Az értékelési szakvélemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 
2011. évi CXII. törvény az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő 
védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeli.

Az értékelés módszerei két fö kategóriába oszthatók: a piaci érték alapú és a költségalapú értékelések. A piaci 
viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy más néven hozamszámításon 
alapuló) értékelések közé sorolhatóak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsült összeg, amelyért az ingatlan gazdát cserélne az értékelés 
időpontjában egy vásárolni szándékozó és egy eladni szándékozó között szokásos piaci feltételek szerint 
lebonyolított ügyletben, megfelelő marketing után, amelyben a felek tudatosan és körültekintően viselkedtek, 
anélkül, hogy kényszer alatt álltak volna. (EVS 1)

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

A módszer során az értékelendő ingatlan elemei összehasonlításra kerülnek az adott településen, vagy piaci 
környezetében az értékesített, vagy kínálati adatokként használt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések 
korrigálásra kerülnek. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a becsérték. Olyan 
ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, lakások, 
telkek, stb.

Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak:
- realizált ügylet szerinti ár / kínálati ár
- értékesítési időpont
- elhelyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság
- méret, műszaki állapot, egyéb jellemzők.

Az érték, az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételí/kínálati adatainak 
felhasználásával határozható meg.

A hozamszámításon alapuló értékelési módszer

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az 
elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.

A hozamszámítás lépései összefoglalva: (2023 Ql}

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése.
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése használati módonként.
3. Jövőbeni pénzfolyamok felállítása használati módonként.
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása: (3 éves BMÁP hozamaj+ingatlanpiaci kockázat (azon belül ágazati 

kockázat)+helyi környezeti adottságok+kamatláb kockázat miatti kockázat-éves infláció. 14,6%+(1,5- 
8,5%)+l,5%+l,5%-14,5% = lakások: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.
5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadás becslése), több éves intervallum esetén a jelenértékének meghatározása.
6. A nettó üzemi eredmény feltőkésítése, (legmagasabb jelenérték kiválasztása) mint hozamszámításon alapuló 
érték.
A módszert általában a jövedelemtermelő képességgel rendelkező ingatlanok esetében alkalmazzák.
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Költségalapú számítási módszere

A nettó pótlási költség elvű értékelés a vagyontárgy értékét az ingatlan (vagyontárgy) kalkulált újraelőállítási 
költsége alapján adja meg. Az újraelőállítási értékből azonban le kell vonni az idő múlása, az elhasználódás, az 
erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás értékét, majd a végeredményhez hozzá kell adni a felépítményhez 
tartozó földterület értékét. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, 

biztosítások esetén, valamint olyan esetekben alkalmazható, ahol (pl. a vizsgált létesítmény különleges 
rendeltetése miatt) más módszer nem áll rendelkezésre.

A földterület értékének a véleményezéséhez szükséges a forgalmi képességet vizsgálni, mivel a forgalmi 
képességet elsősorban a kereslet-kínálat határozza meg. A vizsgálatok az értékelési körbe bevont ingatlanok 
vonatkozásában mind a tágabb, mind a szűkebb környezetben elvégzésre kerültek. Az ingatlanok forgalmi 
értékében ki kell fejeződnie, hogy az adott település milyen szintű, minőségű ellátást nyújt helyben és a 
környezetében élő lakosság számára.

Építmények esetében az értékelés, az épületek és építmények bruttó helyettesítési (pótlási) költségének 

becslésén alapszik, levonva az avulás valamennyi lényeges formáját. A bruttó helyettesítési (pótlási) költség 
tartalmazza a vizsgálat tárgyát képező felépítményekkel azonos műszaki jellemzőkkel és funkcióval bíró 
létesítmény jelenlegi megvalósításával kapcsolatos valamennyi közvetlen és járulékos költségét.

A közvetlen költség a vizsgált épületekkel és építményekkel azonos objektumok újraelőállítási költségének felel 
meg. Azon épületek, építmények esetében, ahol a részletes műszaki paramétereket nem ismerjük, a bruttó 
újraelőállítási értékeket a rendelkezésre álló, vagy az általunk készített méretkimutatás és a Hunginvest 
Mérnöki Iroda Kft. által kiadott Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) 2022. évi egységárai alapján 

számolhatjuk.

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fó eleme:
a.) fizikai romlás,
b.) funkcionális avulás és
c.) környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javíthatóak.

a.) A fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását és a szerkezetek 
arányát az összértékhez viszonyítva. A fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő 
élettartamát kell figyelembe venni.
Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes élettartamokat kell használni;

- városi tégla épületek 60-90 év,
- városi, szerelt szerkezetű épületek 40-70 év,
- családi ház jellegű épületek 50-80 év,
- ipari és mezőgazdasági épületek 20-50 év.
b.) A funkcionális avulás a gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. Az értékelőnek mérlegelnie kell 
azokat a korszerű követelményeket, amelyeket a vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni.
c.) A környezeti avulás az ingatlanon kívüli körülmények miatt áll elő, mint a kereslet hiánya, a terület változó 
ingatlan felhasználása, vagy az általános nemzetgazdasági körülmények.
Az avulás mértékét a három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének számítása:

Kerületen belüli elhelyezkedése: Csarnok negyed

Társasház telek területe: 376 m3

Eszmei hányad: 562 / 10000

Albetétre jutó telek terület: 21,13 m1

Fajlagos átlagár, kerületrészen belül: 220 000Ft/m3

Diszkontálási tényező: 0,4

Telek eszmei értéke: 1860 000 Ft , Egymillió-nyolcszázhatvanezer-Ft

7, oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatározása

5.2.1 » Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer

Adatok értékelt ing. ÖH adat 1. ÖHadat 2. ÖHadat 3. ÖH adat 4. ÖH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, 
Víg utca 8. -1. 

em. 14.
Vili, kér., 

Baross utca
Vili, kér., 

Baross utca

vili, kér., 
Karácsony 

Sándor

Vili, kér., 
Kis Fuvaros 

utca

Vili, kér.. 
Csarnok 
negyed

megnevezése: raktár raktár raktár raktár raktár raktár

alapterület (m2): 26 80 45 125 90 150

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K K

kínálati ár / adásvételi ár (Ft): 7 000 000 7 900 000 13 900 000 15 000 000 32 500 000

kínálat /adásvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023

kinálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2): 78 750 158 000 100 080 150 œo 195 000

KORREKCIÓK

eltérő alapterület 3% 1% 5% 3% 6%

kerületen belüli elhelyezkedés 5% -5% 0% 0% -10%

épületen belüli elhelyezkedés, megközelítése 10% 10% -10% -10% -10%

általános műszaki állapot 0% -15% 0% -10% -10%

eltérő felszereltség (fűtés, szoc.blokk, közmű) 0% -5% 0% 0% -5%

szerkezeti károsodások (pi: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

tagoltság 5% 0% 5% 0% 0%

ház műszaki állapota 0% -5% 0% -5% -5%

Összes korrekció: 23% -19% 0% -22% -34%

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2): 96 626 127 901 100 030 117 300 129 090

Fajlagos átlagár: 114 189 Ft/m2

Ingatlan becsült piaci értéke: 2 968 914 Ft

Ingatlan értéke kerekítve: 2 970 000 Ft

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Orczynegyed, udvari bejáratos, erőteljesen amortizált állapotú, pinceszinten
található raktár, ingatlan.com/33082671

2. adat: Csarnoknegyed, udvari bejáratos, felújított állapotú, pinceszinten található
raktár, viz és villany közművel, ingatlan.com/33324179

3. adat: Népszínháznegyed, utcafronti bejáratos, felújítandó falazattal, raktár, vagy akár
üzletnek is alkalmas, ingatlan.com/32900740

4. adat: Utcafronti bejáratos, szuterén, jó műszaki állapotban, víz, villany és csatorna
közművel, új nyílászárókkal, ingatlan.com/33028012

5. adat: Rákóczi térnél, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, víz, villany
közművel, ingatlan.com/32402469

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

2 970 000 Ft

azaz Kettó'millió-kilencszázhetvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel

Adatok értékeit ingatlan összehasonlító 
adat 1.

összehasonlító 
adat 2.

összehasonlító 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:
1084 Budapest, Víg 
utca S. -1. em. 14.

Vili, kér., 
Bacsó Béla u.

Vili, kér., 
Diószegi u.

Vili, kér., 
Vajdahunyad u.

ingatlan megnevezése: raktár raktár raktár raktár

hasznosítható terület (m2): 26 65 74 5

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó): 100 000 90 000 7000

kínálat / szerződés ideje (év, hó): 2023 2023 2023

kínálat/eltelt idő miatti korrekció: -10% -10% -10%

fajlagos alapár (Ft/m2/hó): 1385 1095 1260
KORREKCIÓK

eltérő alapterület 4% 5% -2%
eltérő műszaki állapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerületen belüli elhelyezkedés 0% 0% -5%
épületen belüli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Összes korrekció: -6% 5% -12%
Korrigált fajlagos alapár: 1 300 Ft/m2/hó 1147 Ft/m2/hó 1108 Ft/m2/hó
Korr. fajlagos alapár kerekítve: 1185 Ft/m2/hó

Összehasonlító adatok leírása:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejáratos, pinceszinten található raktár, közepes
állapotban, ingatlan.com/21751561

2. adat: Orczynegyed, udvari több helyiségből álló, felújítandó állapotú, belső udvar
felőli raktár, ingatlan.com/31896746

3. adat: Corvinnegyed, pinceszinti tároló, raktár, ingatlan.com/33341824

Hozamszámítás

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1185 Ft/m2/hó

Kihasználtság: 70%
Figyelembe vehető éves bevétel: 258 804 Ft

Költségek:

Felújítási alap: 5% 12 940 Ft
Igazgatási költségek: 2% 5 176 Ft
Egyéb költségek: 5% 12 940 Ft
Költségek összesen: 31 056 Ft

Eredmény:
Éves üzemi eredmény: 227 748 Ft
Tőkésítési ráta (számítás 6. old.): 8,0%

Tőkésített érték, kerekítve: 2 850 000 Ft

Ingatlan hozamszámításon alapuló módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 

2850000Ft

azaz Kettőmillió-nyolcszázötvenezer-Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

A piaci összehasonlító módszert, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci 
viszonyokat. A hasonló ingatlanok bérbeadása kismértékben jellemző, azonban jól mutatja a bérbe adhatóságot 
és az üzleti lehetőségeket. Ugyanakkor a hozamalapon számított érték a hirtelen emelkedő piacon mérsékeltebb, 
gyakran alulértékelt árat mutat. A költségalapú módszer tükrözi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt 
a módszert figyelmen kívül hagytuk.

Az alkalmazott módszerek
Számított érték 

[Ft]
Súly 
[%]

Súlyozott érték 
[Ft]

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: 2 970000 Ft 100% 2 970 000 Ft

Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: 2 850 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 970 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve):

2 970000 Ft

azaz, Kettőmíllíó-kilencszázhetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez a következőket 
szükséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerül 
értékelésre;
az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a 
tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, és ezért felelősséget nem vállalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával 
összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges 
engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók;
a szakvéleményben jellemzett állapotot egyszerű szemrevételezés, a rendelkezésre bocsátott iratok és a 
Megrendelő képviselőjének szóbeli tájékoztatása alapján mutattuk be, az esetlegesen fennálló, de 
érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, felhasznált 
anyagok, talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget;
nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, 
feltételeztük, hogy a tulajdonjog egy esetleges átruházásának időpontjában az ingatlan használatával 
közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, stb.) nem áll fenn;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti 
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény vonatkozó megállapításait, ezért a 
vagyontárgyak értékét befolyásoló körülményekben beálló lényeges változás esetén szükséges a megadott 
érték felülvizsgálata;
nem vállalunk felelősséget olyan körülmények megléte miatt, amelyek befolyásolhatják az ingatlan értékét, 
korlátozhatják használhatóságát, azonban az értékelés fordulónapján nem álltak rendelkezésre, és/vagy 
Megbízó nem bocsátotta rendelkezésre a szakvélemény elkészítéséhez;

az általunk meghatározott értékek az előzőekben vázolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen 
szakvéleményben meghatározott célra, Megrendelő által történő felhasználás esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerzői jóéról szóió 1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői joei védelemben részesülő 
szellemi alkotás (a lógó, szlogen tartalom és forma kizárólag a CPR-Vagyonértékelő Kft. tulajdona).
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8, ÖSSZEFOGLALÁS

Az értékelt ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, valamint az értékelési 
számítások alapján az alábbiakat rögzítjük;

Ingatlan címe: 1084 Budapest, Víg utca 8.-1. em. 14.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2 970 000 Ft

azaz Kettőmillió-kilencszázhetvenezer-Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulónapja

Szakvélemény érvényessége 

Forgalomképesség értékelése

: 2023. február?.

: 180 nap

: forgalomképes

Budapest, 2023. február 15.

TARTALOMJEGYZÉK

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

1, MEGBÍZÁS (SZAKÉRTŐI FELADAT)

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE

3. INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS SZERINTI ÁLLAPOT BEMUTATÁSA

4. INGATLAN ISMERTETÉSE

5. ÉRTÉKELÉS

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

7. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

8. ÖSSZEFOGLALÁS

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap másolata 0

Térképmásolat másolata □

Alaprajz 13

Társasház alapító okirat (részlet) S

Ingatlanra vonatkozó engedély (pl: ép.eng.) □

Adásvételi szerződés □

ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 0

Fényképfelvételek 0

11. oldal
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TULAJDONI UP

Budapest Főváros Komnnvhn atah FôMhjvataUFèoîaah'

Budapest XI Budafok út 59 1519 Budapest Pf 415 Oldal 1 1

£-lüteks tulajdoni lap- Teljes másolat 

Megrendelés számSOOOOIM 315M -023 

2023 01 25

BlDAHSTVimXR
Belterület 34815 0 .114 helyi ajzi szám

♦ ; : 4 SúE^íEíT . Vx; j. - j^elet .
—- ■—■■■■... ERESZ ■ ....
.. k= ejye: mail: ir.jitlin aäexei:

2c : 2 2: rnï-rrar.vii-x

2. z^'t^- rAíKZZKt iiizZi -á?2 — ;2.. i
Társasba:
à: mailt ir.sa-lanh:: -artmr.ak als pír: tkiramar. ~e3h«.r»r::itt helyiség»«.

.... I HRÉSZ 
rilft’-imi her.7&i; r i 
-rgri-: ívj JXCII. :v. _æ:=
-jgj'i.v; eiecleri f-lverel

r.ev: v; : -. Kí?. 
rísz; -iíl E’JIÀsEâ” "-'ÍZI.iXR. 5e>::sí u:;a 'í-í".

KRESZ

art as *5

m_UDOSTL\P\TCÆ

12. oldal
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JÁRSASHÁZALAPÍTÓ OKJRAT(RÉSZLET)

.1 ALAPI! Ú ;X

1.

’ ,.u-t ; '-••n /HM •/. Builapps t ,

ÖHt-VüS—/ ß 32/17Ó7. /IX.3d./ k orm.. ■>z . rénje 1 u t

2 § i\f ln.‘Ai‘zeüél>en foglaltak alapján s h á ? i n'U fj árok eí- 

idepuni1 esc éíGeKében a VIH. JUA. <7. lul.-jhinj lapot, m 

a kiír?. alatt f I? 1 v H t t J7ón? a ! üp 1t; ! ü 1 c t i ■; ’. J 1 1 . k P I .

JÓZSí-f várOM UnkorMányZ^t t. -d 3 Jdm : áh i n és a -r/;:

czelósénnn á!h. ’ h X. v-tk, a 

Bp . V11 / . Vi y. u. íj, Sz . a 1 a 11 i j n t; p 11 a : 11 a •relieféit tervraj? 

alaííjíin társasbázjá alskilyé át.

•< tár ‘PtJuz lakásait ús hé 1 y i sc.je 11 <• 7 19?/. évi J1 . s j . Lví., 
valamint a jelen alapító okirat ri-mJe ikezései nck megfelelőéi;, 

nin! erek } akásní. s ’ ős ne ly i sqjí' kei. tui'inCbZc tnen mepj'jzt va a 

telek ős a kó2o- tel öjéniibins na; adó i őszek kozós használ a tó

nak jajévá), a kijelelt n!icepenjtó ozéiv u pin ö’lókesjtve 

a vevők személyi tu J a jdcnßha adja al az z s 1 , hr.ip/ a mindenkori 

tu 1 aj demos l ál sok egynshi közutl.i joçv i s ? any á t az]977.évi ll-ti?. 

1er. és az alapító hí; i ; a loan íoglaJ Lak ;s z c];d.í,dak szerint 

: ZíUPiUrd:.
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LL. KÜ2O1 TULAJTüKBA KERÜLŐ VAGYO’iRÉS^h

í. TELEK: V'é

n - Az. épület alapjai, teherhordó mei’keru te:, vnlüDz- 
felai, kémények a?, épületen belül és kívül.
A homlokzatok, a külső uyiiánzárók, a födémek ón 
kiváltások, légaknák.
A fe fedél szerkezet lécezéssel, cserépfedés a bádogos 
szerkezetekkel, az eres?.- és ]efolyócsátornak a kie- 
géuzi tó bádcgQsszmkeze t ekh el.
A bitumenes lemez szigetelés a kiegészítő szezkese- 
lekkel.

A Pincében elhelyezet.'. v izére.

Hidegvíz nyerövezet ék és szerelvénye: a v i :• őrá t ól a 

kiilc:; tulajdon Lengéire vezetékig.

Csatomé alapvezeték éü szme (vényei ü kulen tulíijdon 

leágazó v j/.v t ék • £.

épületben lévő gázvezeték « bekötéstől az albetó-
• ek ru é ró ói-á.! á i g.

Az érti;r’t'-n lévé elektronon vez *-tékhál óz-íi b a kábei- 
fc-^tók ez til br-ié lekben lévé mérőóráig, vg t ; n L n réz 
és kezességi terek viLágitcíií hálózatn.

v ! I i . j\ pincetér a közlekedővel, n tároló rekeszekkel, a 
lejáró lépcővol, a nyílászáró trzerkczetekkcl 
együt t: /1,e’

IX. Az udvar a burkol i felületekkel.

14. oldal

Tn-
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X. Az udvar Jobb oldalán os a hátsó telekhatáron

3

téglából megépített kei'ités 19,8 ín

Földszinti közös tulajdonú vagyonrészek :

XI. Kapubejárat 8,91 m2

XII. Előtér 11,99 m2

XIí F. Lépcsóház lû,GO reP

XIV. Légakna 0,90 m2

I. emelet: közös tulajdonú vagyonrészek•

XV. népesóhán 1Û.SG zi4

XVI. Közlekedő b, 'y; ni'

XV11. Légakna 9
G, n; '

XVJII.Légakna 1,1? rr/

II. emeleti közös tulajdont: vagyonrészek :

•X;X. Lcpcsóház 10 , CG nh

XX. Közlekedő 0,90 m2

XXL. Légakna .0,9 m2

XXII, Légakna 1,12 i:i ’

111, emeleti közös tulajdonú vagyonrészek :

XXni.Lépeaóház 1 û ,80 m'

15. oldal
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4

XXIV. KÖalekadó 6,50 nT

XXV. Légakna o,9t

XX VI « Légakna 1U? n/

Padlástéri közős tulajdonú vagyonrészek:

XKVil.
2

.Padlástér 140,0 m

xxvi rF.Mosókonyha 10.31 m'

2
XXIX. Előtór 1» 2C m

XTÄ. légakna 0.9C

XXX ■ . Légakna 1,12 r/

XXXII..Lércsőiiáz 10,8c nc

16. oldal
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TÉRKÉP-KTrÓDOKUMENTÁCIÓ

Víg utca 8

01. térkép

02. utcakép

04. kapubejárat 05. utcafront

18. oldal
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06. lépcsőház 07. bejárat

08. bejárat 09. lépcső

10. vizsgált ingatlan bejárata 11. belső tér

19. oldal
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14. közművezeték 15. falazat

16. belső ter 17. falazat állapota

5

V
20. oldal
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18. villanyvezeték

20. kisebb raktár falazat 21. falazat állapota

21. oldal


